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REFERAT
af
EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING
i

A/B Enghave

29. september 2016



Ar 2016, den 29. september, k1. 18.30, aftholdtes ekstraordinaer generalforsamling i A/B Enghave i
felleshuset, Hedebygade 9 B, 1754 Kebenhavn V.

Formanden Kim Clemmensen bed velkommen og der behandledes herefier folgende dagsorden:

1.

Valg af dirigent

Eskild Kyhn valgtes enstemmigt til dirigent og han konstaterede med generalforsamlingens
tilslutning, at denne var lovlig og beslutningsdygtig, idet han henviste til indkaldelsesskrivelse
af 20. september 2016 (omdelt samme dag) samt vedtegternes bestemmelser om afholdelse af
ekstraordinzr generalforsamling.

P4 generalforsamlingen var repreasenteret 41 ud af foreningens nu i alt 71 medlemmer, heraf 9
ved fuldmagt.

Eskild Kyhn gjorde opmaerksom pa, at der for at kunne vedtage de indkomne forslag om an-
dringer af vedtagterne kraevedes, at 2/3 var fremmedt pd denne generalforsamling og at det
derhos blev vedtaget pa 2/3 af de fremmedte. Han kunne konstatere, at der ikke var det til-
streekkelige fremmede til at forslagene kunne vedtages endeligt p& denne generalforsamling,
idet det krevedes, at der var 48 reprasenteret.

Ud over de i den omdelte dagsorden af 20. september 2016 omtalte forslag var der indkommet
forslag fra bestyrelsen om @ndring af vedteegternes § 28 og fra Flemming Olsen vedrarende
@ndring af vedtegternes § 11 og en lang rakke forslag fra Nicolas Horst. Alle forslag var om-
delt og bekendtgjort for andelshaverne, sdledes at de kunne behandles pa denne generalfor-
samling,

Forslag fra bestyrelsen

Bestyrelsen foreslir, at den bemyndigelse, der blev givet bestyrelsen pa ekstraordinzer
generalforsamling den 29/10 2015, zndres, siledes at bestyrelsen bemyndiges til at op-
tage realkreditlin med mulighed for afdragsfrihed for at have en forventet restgzeld om
30 ar pa ca. kr. 15 mio.

Begrundelse for forslaget:

Der er opstiet tvivl hos realkreditinstituttet om rsekkevidden af bemyndigelsen pi gene-
ralforsamlingen den 15/10 2015, idet det fremsatte og vedtagne forslag bide angiver, at
der skal veere en restgzeld efter 30 dr pi ca. kr. 15 mio. og samtidig angiver, at linet skal
vaere fast forrentet uden afdragsfrihed. Det er teknisk umuligt at opfylde begge krite-
rier, og bestyrelsen ensker derfor bemyndigelsen zndret, siledes at der optages et lan
med et provenu pi kr. 15 mio., der efter de nugzldende regler kan veere afdragsfriti 10
ar, hvorefter afdragsfriheden formentlig/forhibentlig kan forlaenges i yderligere 10 ar
og yderligere 10 ir afhzengig af den til enhver tid vaerende realkreditlovgivning,

Eskild Kyhn redegjorde for begrundelsen for forslaget, nemlig at tydeliggere den beslutning,
der var truffet pd den ekstraordinzre generalforsamling den 15.10.2015.

Paw Petersen foreslog, at hele byfornyelsesprojektet blev stoppet, fordi han ikke fandt grund
til at der skulle investeres sa betydelige beleb i ejendommen.

Nicolas Horst meddelte, at han havde indhentet tilbud, saledes at foreningen kunne spare kr. 8
mio. 1 terminsydelser over de nzste 30 &r. Han foreviste herefter tilbud fra Handelsbanken,



som han havde sidestillet med tilbuddet fra Realkredit Danmark.

Eskild Kyhn gjorde opmarksom p4, at disse tilbud ikke var sammenlignelige, idet Handels-
banken opererede med en fast rente i 10 ar, hvorefter den skulle genforhandles, hvorimod Re-
alkredit Danmark havde fast rente i hele perioden, hvilket samtidigt indebar, at 1&net kunne
omlegges, sifremt der skete @ndringer i renteniveauet. Der udspandt sig herefter en laengere
diskussion om lénet skal optages eller ej, idet Nicolas Horst ikke fandt, at bestyrelsen og ad-
ministrator havde gjort deres arbejde tilstrackkeligt grundigt, og fremlagt 3 forskellige tilbud
for andelshaverne. Eskild Kyhn svarede, at bestyrelsen havde bemyndigelse til at gennemfore
en omprioritering og at man havde foretaget de undersegelser, der skulle til og det var mundet
ud i, at Realkredit Danmark pd omkostningssiden var den billigste. Der var ingen forskel i ter-
minsydelsernes sterrelse, idet obligationskurserne jo er de samme uanset hvilket kreditinstitut,
der er tale om.

Bestyrelsens enske er alene at gore det s& godt som muligt for andelshaverne, idet som for-
manden Kim Clemmensen udtrykte det, sd er bestyrelsesmedlemmerne jo ogsa andelshavere,
sé der er ingen modstridende interesser.

Generalforsamlingen vedtog herefter enstemmigt, at der afholdes ny ekstraordinaer generalfor-
samlingen inden udgangen af oktober méaned 2016 og at der pa denne generalforsamling skal
foreligge sammenskrivning og sammenligning af de tilbud, der foreligger fra Nykredit, Real-
kredit Danmark og Handelsbanken.

Forslag fra Sara Glaesner og Dennis Jergensen, Sankelmarksgade 2, 5.tv.: ”Der etable-
res en selvstaendig lejlighed pi omkring 100 m2 i Sankelmarksgade 2, 6.tv., som tildeles
os” — alternativt: ”Byggeprocessen sattes pa ny pa hold og m2 tildeles anderledes, si vi
ogsa bliver hert i denne sag med mulighed for at bygge opad.”

Sara Gleasner redegjorde for forslaget og herunder ogsa for forhistorien, som fremgér af det
med generalforsamlingens indkaldelse udsendte bilag. Efter at der havde veret lejlighed til at
drefte forslaget pd generalforsamlingen sattes forslaget under afstemning med falgende resul-
tat: Der tildeles Sara Glasner og Dennis Jergensen en forkebsret til den selvsteendige lejlig-
hed pa ca. 100 m?, der etableres i Sankelmarksgade 2, 6. tv. til samme pris og vilkér i gvrigt
som @vrige lejligheder tilbydes til andelshavere eller andre i forbindelse med byggeprojektets
udferelse og afslutning: Ingen stemte imod, 3 stemte blank, Eskild Kyhn konstaterede heref-
ter, at forslaget var vedtaget med overvaeldende majoritet.

Forslag fra Maria Forsberg om @ndring af husordenen, jf. vedtzegternes § 12 stk. 1 om
tilladelse til hundehold pa nzrmere angivne betingelser, jf. vedlagte.

Maria Forsberg redegjorde for forslaget og efter en diskussion pd generalforsamlingen vedto-
ges det enstemmigt, at &ndre formuleringen, sdledes at husordens pkt. 16 far felgende ind-
hold: ’Der mé holdes hund. Luftning af hund ma ikke ske i girden”.

Forslaget sattes herefter under afstemning i den @ndrede formulering: 16 stemte imod, 5
stemte blank og 19 stemte for. Eskild Kyhn konstaterede herefter, at forslaget var vedtaget.

Forslag fra Flemming Olsen:

Airbnb tillades. Hver enkelt fremlejeperiode skal minimum vzere af 3 dages varighed og
kan sammenlagt hejst udgere 3 uger pr. kalenderar. Ud fra nedenstiende retningslinjer,
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som er kopieret fra Andelsboligforeningernes Fzllesrepraesemtation - ABF's hjemme-
side:

Korttidsudlejning
I § 11 kan som nye stykker indszettes:

Stk. 3En andelshaver, der har boet i andelsboligen i mindst %5 &r, er berettiget til at kort-
tidsudleje sin andelsbolig helt eller delvis til ferie og fritidsmaessige formal. Hver enkelt
fremlejeperiode skal minimum vzere af 3 dages varighed og kan sammenlagt hajst ud-
gore 3 uger pr. kalenderar. Bestyrelsen og de svrige beboere i ejendommen skal senest
ved opstart af korttidsudlejningen underrettes om udlejningen. Bestyrelsen kan fast-
satte nermere regler for, hvordan underretningen skal ske. A ndelshaveren har ansva-
ret for at foreningens husorden og evrige regler overholdes af fremlejetager, jf. stk. 4.

(Bemaerkning fra Flemming;:

"Bestyrelsen og de gvrige beboere i ejendommen...." sndres til:

"Bestyrelsen skal senest ved opstart af korttidsudlejningen underrettes om udlejnin-
gen'.)

Stk. 4 Bestyrelsen kan nzegte andelshaver korttidsudlejning i en periode pa 2 ir, hvis an-
delshaver ikke overholder betingelserne i stk. 3."

Alternativ bestemmelse dbner op for brug af Airbnb i andelsboligforeninger 25-05-2016.
Det er blevet populzrt at udleje sin bolig via tjenester som Aixbnb, hvor udlejning fore-
gdr via annoncering pi internettet, og lejer kan leje boligen for en enkelt dag, en week-
end eller flere dage.

Som udgangspunkt er udlejning i andelsboligforeninger via disse udlejningstjenester
ikke tilladt ifelge ABF’s standardvedtzegter, da disse udlejninger ofte er af kortere va-
righed og dermed ikke er omfattet af den szedvanlige fremlejebestemmelse i vedtaeg-
terne. Men erfaringerne fra ABF's medlemsridgivning viser, at der er et behov hos
nogle foreninger for at kunne benytte sig af korttidsudlejning via fx Airbnb.

ABF imedekommer nu behovet med en alternativ bestemmelse til ABF’s standardved-
tegter, som foreningerne kan vzlge at tilfeje i foreningens vedtaegter pé en generalfor-
samling med det flertal, der kraves for vedtegtszendringer.

Bestemmelsen sztter en begransning for, hvor meget man kan udleje sin andelsbolig og
opstiller en raekke krav til udlejningen. Tilfsjelsen kan indszttes som nye stykker til §
11 i ABF's standardvedtzaegter.

Forslaget droftedes og der var enighed om, at bestemmelsen skal geres mere fleksibel, sdledes
at § 11, stk. 3 far felgende indhold:

“En andelshaver der har boet i andelsboligen i mindst et ¥ &r er berettiget til at korttidsudleje
sin andelsbolig helt eller delvist til ferie- og fritidsmassige formal. Bestyrelsen kan fastsactte
narmere regler for, hvordan ordningen skal fungere. Andelshaveren har ansvaret for, at for-
eningens husorden og evrige regler overholdes at fremlejetager”.

Generalforsamlingen vedtog enstemmigt &endringen i § 11, stk. 3. Den endelige formulering
af paragraffen om eventuelle reguleringer fastsattes pa naste generalforsamling, nar der er
indhestet erfaringer med ordningen.



Det betonedes, at eendringerne ferst traeder i kraft, nir de métte vaere endeligt vedtaget pa en
generalforsamling med den fornedne majoritet, hvilket ikke er tilfeeldet pd generalforsamlin-
gen dags dato.

Orientering om byfornyelsessagens nuvzerende stade.

Rodein Al-Hadid redegjorde herefter for, hvorledes byfornyelsessagen og byggeprojektet for-
leber.

Han omtalte, at han havde talt med alle beboere p4 6. sal og var i feerd med at laegge den sid-
ste hdnd pa projektet med hensyn til indretning af lejlighederne. Skitseprojekt var pt. hos Ko-
benhavns Kommune til udtalelse og han forventede svar inden for kort tid. Han havde valgt af
forelagge skitseprojektet for kommunen séledes, at den endelige behandling af myndigheds-
projektet forhébentligt kunne gi hurtigere.

Projekteringen af badevarelserne var i gang. Ventilationssystemet giver lidt problemer rent
projekteringsmeessigt. Maskineri til ventilationssystemet agtes placeret pa taget og det skal
sikres, at der ogsa vil vaere mulighed for senere tilslutning for eksisterende badeveerelser/kek-
kener.

Han havde fiet reaktion fra de fleste andelshavere angéende fordeling af arealerne p4 bagtrap-
perne. Der blev efterlyst en liste over de lejligheder, hvor der er registreret badeverelser, idet
der som bekendt alene skal etableres 33 nye badeverelser. Der var en vis usikkerhed om,
hvorvidt en brusekabine kan betragtes som et badeverelse eller ej og disse forhold skulle af-
klares helt.

Eskild Kyhn oplyste, at der for nylig havde vearet et mede i Kebenhavns Kommune angiende
genhusning, idet kommunen havde fremfort, at det alene var de 33 lejligheder, som skulle
have nyt badevarelse, som kom i betragtning ved genhusning. Kommunen havde ikke formu-
leret dette praecist nok i stettetilsagnsskrivelsen. Kebenhavn Kommune havde ved mail af 23.
september 2016 nu tilkendegivet, at kommunen var fleksibel med hensyn til at finde en for-
nuftig ordning for alle beboere inden for den ekonomiske ramme pé kr. 4.950.000.

Der dreftedes pa generalforsamlingen forskellige muligheder for at overholde kommunens
krav og samtidigt fi en sa omfattende genhusning som muligt, idet dette formentligt ville
medfare en hurtigere byggeproces. Omvendt var der ogsé flere andelshavere, der geme ville
blive boende 1 deres lejlighed i byggeperioden. Bestyrelsen blev derfor pélagt at fremkomme
med losningsforslag.

Rodein Al-Hadid redegjorde herefter for tidsplanen for byggesagen og oplyste at hovedpro-
jekt ville gé til Kebenhavns Kommune til behandling i oktober/november og han havde fortsat
en tro pa, at selve byggeriet i marken kom i gang medio 2017. Der vil lebende blive udsendt
redegerelser enten pr. mail eller via hjemmeside til andelshaverne om processens videre for-
lob.

Generalforsamlingen tog Rodein Al-Hadids redegerelse til efterretning.

Forslag fra Nicolas Horst jf. omdelte bilag.

Forslag 1: Fremtidigt lan



Nicolas Horst fik lejlighed til at redegere for forslaget. Generalforsamlingen tog til efterret-
ning, at dette forslag allerede var behandlet og hensked det til den kommende ekstraordinzere
generalforsamling at tage yderlige stilling til det.

Forslag 2: Standardisering af altanydelser i 3 kategorier

Nicolas Horst henviste til sit skriftlige begrundelse for forslaget.

Eskild Kyhn svarede, at der selvfolgelig i forbindelse med omlaegning af 1n, ville blive taget
hejde for den besparelse, som der kommer ved J&neomlzgningen . Altanbrugerne skal alene
betale for, hvad omkostningerne ved lanet er. De tal han hidtil havde opereret med havde vz-
ret betragtet pa gennemsnitstal og var baseret pd de nuvarende terminsydelsers storrelse pa
altanldnene. Der vil ske genberegning af altanydelserne, nar laneomlagningen er sket, respek-
tive ndr de manglende altaner er opsat.

Nicolas Horst trak herefter sit forslag tilbage.

Forslag 3: Styr pa omkostningerne

Kim Clemmensen spurgte, om hans forslag var udtryk for mistillid til bestyrelsen og om Ni-
colas Horst kunne henvise til, at bestyrelsen havde forsegt sig med at lave uligheder mellem

de enkelte andelshavere uden generalforsamlingsbeslutning.

Nicolas Horst trak herefter sit forslag tilbage og fremforte alene de enkelte punkter til andels-
havernes orientering.

Forslag 4: Oversigt over den skonomiske udvikling (vedtzgtszendring)

Nicolas Horst fremferte begrundelsen for det og henviste til sit skriftlige forslag.

Eskild Kyhn oplyste, at det for lengst var besluttet, at de 5/10-&rs oversigter indfajes i drsrap-
porten. Nar det ikke allerede er sket skyldes det, at han gerne ville have klarhed over, i hvilket
omfang disse oplysninger skal specificeres. Uden specifikation har de ingen verdi for lase-

ren.

Der var herefter enighed om, at vedtegternes § 32 og 33 ®ndres som foresliet. Ingen stemte
imod eller blankt.

Forslag 5: Stamdataoplysninger for A/B Enghave (vedtzgtszendring § 31, stk. 6)

Eskild Kyhn gjorde opmerksom p4, at han som administrator har langt sterstedelen af oplys-
ningerne, dog at der kan mangle mailadresser pa nogle af andelshavemne.

Forslaget blev vedtaget. Ingen stemte imod eller blankt.

Forslag 6: Udpegning af A/B Enghaves fast tilknyttede advokat (vedtzegtszendring § 23
stk. 2)

Nicolas Horst redegjorde for forslaget og henviste til det skriftlige opleg. Eskild Kyhn frabad

sig som administrator retten til at udpege en advokat for foreningen. Bestyrelsen skal ansatte
den advokat, som den finder mest egnet i de forskellige tvister, der métte opsta og ikke legge
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sig fast pd én bestemt advokat.
Nicolas Horst trak herefter forslaget tilbage.

Forslag 7: Fuld gennemsigtighed i kommunikation (vedtaegtszendring § 29, stk. 1, 2 og 3
samt § 30

Nicolas Horst redegjorde for forslaget. Forslaget sattes under afstemning. 5 stemte blankt og
resten stemte for. Eskild Kyhn konstaterede herefter at forslaget var vedtaget.

Forslag 8: Etablering af én beslutningslog (vedtagtszendring § 29, stk. 2)

Forslaget blev udskudt til behandling pé en senere generalforsamling, idet bestyrelsen skal
have lejlighed til at vurdere ordlyd og indhold af forslaget. Det bemarkes, at der allerede i
dag sker en orientering til andelshaverne. Der kan dog ske behandling af sager pa bestyrelses-
moder, som ikke kan tillades offentliggjort over for alle.

Forslag 9: Momsregistrering?

Eskild Kyhn oplyste, at bestyrelsen og han havde dreftet det hensigtsmeessige 1 en momsregi-
strering af foreningen for sd vidt angar erhvervslejerne og han redegjorde kort for momsreg-
lerne.

Generalforsamlingen tilsluttede sig, at spergsmalet hele tiden holdes under observation og at
der, séfremt det kan svare sig, etableres en momsregistrering af foreningen.

Forslag 10: Udbetaling af ”1an” for badevaerelser og altaner (vedtagtseendring § 8, stk.
2)

Pa grund af det fremskredne tidspunkt pa generalforsamlingen blev forslaget ikke behandlet
tilstreekkeligt og blev derfor udskudt til den kommende generalforsamling.

Forslag 11: Modforslag til byggeudvalget (vedtzegtszendring § 27, stk. 2 og § 28, stk. 1, 3,
og 6, § 30, stk. 1 og bestyrelsens forslag omdelt 20.9.2016 om sendring af § 28, stk. 1 og §
28 A

Nicolas Horst’s forslag er nogenlunde svarende til det forslag, som bestyrelsen i tillaeg til
dagsordenen har foreslaet om at udvide bestyrelsen i szerlige tilfaelde, herunder specielt nar
der er tale om sterre anlaegsarbejder og ombygningsarbejder.

Da der ikke var den tilstreekkelige majoritet til, at nogen af forslagene kunne vedtages pa
denne generalforsamling, vedtog generalforsamlingen at godkende begge forslag og saledes at
de pd den kommende generalforsamling kan behandles.

Bestyrelsen tilkendegav at der vil blive indkaldt til ny ekstraordinaer generalforsamling, som athol-
des inden udgangen af oktober méaned 2016.



Generalforsamlingen hevet kl. 22,15,

Som formapd Som dirigent og referent:
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Eskild yhn




