J.nr. 3079/1b

REFERAT
af
EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING
i

A/B Enghave

9. september 2015



Ar 2015, den 9. september, kl. 18.30, atholdtes ekstraordinar generalforsamling i A/B Enghave hos
TAG DEL//KPH, Enghavevej 80C, 3. sal, 2450 Kebenhavn SV.

Formanden Nicolas Horst bad velkommen og der behandledes herefter folgende dagsorden:

j I8

Valg af dirigent og referent

Nicolas Horst valgtes enstemmigt til dirigent og han konstaterede med generalforsamlingens
tilslutning, at denne var lovlig og beslutningsdygtig, idet han henviste til indkaldelsesskrivelse
af 1. september 2015 samt vedtegternes bestemmelser om afholdelse af ekstraordinzr gene-
ralforsamling.

Pa generalforsamlingen var repraesenteret 38 ud af foreningens nu i alt 72 medlemmer.

Antallet af medlemmer i foreningen er siden ordinar generalforsamling er faldet med 2, idet
der er sket sammenlagning af 2 lejligheder, lige som foreningen pr. 1. september har erhver-
vet Marys boghandel (andel 2).

Eskild Kyhn valgtes enstemmigt til referent.

Forelzeggelse og beslutning om byfornyelsesprojektet. Bestyrelsen fremlzaegger flere sko-
nomiske senarier, som belyser konsekvensen af at gennemfore projektet eller udbedre
fejl og mangler ved ejendommen uden byfornyelse. Senarierne er andelsboliger, ejerbo-
liger og lejerboliger pa 6 sal.

Formanden Nicolas Horst forelagde projektet og indledte med at gennemga plancherne fra
den ordinaere generalforsamling den 8. marts 2015. Dengang var det forudsat, at foreningen
ville opna finansiering af de samlede udgifter ved tilskud pa 1/3 fra byfornyelsesmidlerne, 1/3
fra salg af arealerne pa 6. sal og 1/3 ved egenfinansiering. Det har vist sig at dette ikke er mu-
ligt, idet byfornyelsesstetten er blevet ca. kr. 4 mio. mindre. Dette har bevirket, at egenfinan-
sieringen er steget tilsvarende. Foreningen havde fortsat som mal fra generalforsamlingen i
marts méned at fastholde andelskronens vaerdi og samtidigt fastholde, at boligafgifterne ikke
skal stige bortset fra de medlemmer, der far foraget faciliteter i form af badeverelser, altaner
e.lign. Han oplyste, at der nu forela tilsagnsskrivelse fra Kebenhavns Kommune om byforny-
elsesstotte. Pa dette grundlagt havde bestyrelsen og projekterende ingenigrfirma foretaget en
gennemgang af udgifterne i projektet og havde nu skéret det ned til ca. 58 mio. Til dette pro-
jekt ydes der nu stette med kr. 14.281.000. Dette bevirkede, at kravet til egenfinansieringen
steg.

Han gennemgik herefter de forskellige scenarier 1-6, der var lagt ud pa foreningens hjemme-
side, idet han habede og forventede, at medlemmerne havde haft lejlighed til at satte sig ind i
beregningerne. De forskellige scenarier byggede alle pa, at de stipulerede anlagsarbejder blev
udfert.

Scenarie 1gik ud pé at bibeholde den nuvarende boligafgift. Dette ville resultere i, at det op-
tagne lan ikke kunne tilbagebetales pa 30 &r, men pa ca. 51 ar. Efter 30 ars forleb ville der va-
re en restgaeld pé ca. 33 mio. ud af det ansldede 1an pa 53 mio. Likviditetsmaessigt ville dette
scenarie ikke heenge sammen gkonomisk.

Scenarie 2 blev herefter gennemgaet. Dette forudsatte, at der ville vaere fuld tilbagebetaling af



1an pa 30 ar. Dette ville resultere i en husleje-/ boligafgiftsforhejelse pa 8,8 kr. pr. m* pr. md.
Boligafgiftsstigningen ville veere mindre end 25% og kunne derfor godkendes med simpel
majoritet jf. vedtagternes bestemmelser. Omvendt ville det vare belastende at fa en boligaf-
giftsstigning af den navnte storrelse allerede fra dag et.

Han praciserede at scenarie 1 og 2 var baseret pa, at foreningen udvidede lejlighederne pa 5.
sal til at ogsa at omfatte arealerne pa 6. sal.

Scenarie 3 omfattede en situation, at foreningen indretter tagarealemne til ejerlejligheder, der
szlges til 3. mand. Det blev pointeret, at foreningen ville vare skattepligtig af den eventuelle
fortjeneste, der blev opnaet.

Scenarie 4 omtalte en situation, at de indrettede ejerlejligheder blev udlejet. Dette ville resul-
tere 1, at der de forste 30 ar ville vaere en boligafgiftsstigning og derefter ville der vere en
bedre ekonomi i foreningen, nar lanet var betalt ud.

Scenarie 5 bestod i, at der ikke blev segt byfornyelse, men at foreningen renoverede de byg-
ningsdele, der var ngdvendige for ca. 20 mio. over en kort periode. [ den situation skulle der
ikke ldnes s®rligt meget, men omvendt ville de pagaldende arbejder nok blive betragtet som
ren vedligeholdelse, som ville pavirke andelskronen negativt. Dette ville ikke medfere bolig-
afgiftsstigninger, men omvendt heller ikke nogen stette fra kommunen.

Scenarie 6 bestod i, at foreningen ikke foretog sig noget som helst, hverken med hensyn til
renovering eller vedligeholdelse. Dette scenarie var selvfalgelig ikke realistisk, men var blot
opstillet for at fuldende billedet.

Der var herefter lejlighed til at stille spergsmal og debattere de forskellige scenarier.

Thomas spurgte til scenarie 3, hvor der blev indrettet lejligheder til salg. Nicolas svarede, at
det ville medfore mindre belaning, men omvendt ville der vare en beskatning af avancen.
Foreningen métte paregne, at anleegsudgifterne ville blive sterre, idet det ville vaere nedven-
digt at indrette badevarelse og kekkener.

Christina spurgte, om der var mulighed for at omdanne andelsboligeme til ejerboliger. Nico-
las Hors svarede, at dette ikke var muligt i henhold til den nugaeldende lovgivning.

Lars spurgte til scenarie 5, hvor der ikke blev sggt byfornyelse. Nicolas svarede, at det efter
hans opfattelse var en darlig ide, idet man ved at fa byfornyelse fik lavet en razkke supplerede
arbejder i ejendommen herunder faldstammer, kloakker, vandrer, kaldre, isolering, nye ho-
veddere og udgang til gdrden m.m.

Thomas spurgte om lokalerne pé 6. sal blev nye andele. Nicolas svarede, at det ikke var hen-
sigten som udgangspunkt, idet arealerne pa 6. sal primeart ville blive sammenlagt med lejlig-
hederne pa 5. sal.

Lars spurgte om arealerne pa 6. sal allerede pa forhand kunne siges at veere solgt til interesse-
rede andelshavere. Nicolas Horst svarede, at det stort set sa sadan ud pa nuvarende tidspunkt
ud fra de tilsagn, der var givet.

Nikolaj spurgte om andelskronens veerdi kunne bevares. Nicolas Horst svarede, at dette var
bestyrelsens udgangspunkt, at denne kunne fastholdes som minimum. Der var dog endnu ikke



kommet nogen klarhed over, hvorledes den fremtidige offentlige ejendomsvurdering ville
fungere. Dette ville formentligt forst ske i labet af 2018/19. Der var alternativt mulighed for at
fa foretaget en valuarvurdering.

Thomas spurgte til genhusning af beboerne under arbejdets udferelse. Nicolas Horst svarede,
at det som udgangspunkt var alle, der skulle genhuses og at man ville forsege at finde en
praktisk gennemforlig ordning pa genhusningen, eventuelt saledes at arbejderne blev foretaget
1 etaper, ved at tage de enkelte opgange for sig.

Maria spurgte til genhusningen, hvor den ville finde sted. Nicolas Horst svarede, at der nor-
malt ville ske genhusning inden for en rimelig geografisk afstand.

Niels Kristian spurgte, hvornér boligafgiftsstigningerne ville traede i kraft. Nicolas Horst sva-
rede, at dette ville ske, nar kreditforeningslan til finansieringen af udgifterne var optaget.

Morten fandt at det var et problem, at fa foreningen gjort geeldfri pd 30 ar. Han fandt saledes,
at det var vigtigt, at man havde en rimelig lav boligafgift. Nicols Horst svarede, at det efter
hans opfattelse som grundprincip var darlig ide ikke at f4 nedbragt gaelden over de 30 ar.

Kim svarede, at foreningen skulle keres og administreres bedst muligt og at det var mere
overskueligt at etablere lan, der blev afviklet over 30 ar, idet man ikke kunne vide, hvorledes
verden ellers ville se ud, nar der skulle ske refinansiering. Nikolaj fandt, at det var muligt at
finansiere sig ud af eventuelle fremtidige udgifter, idet man jo dels fik en bedre ejendom, alle-
rede nar den nu projekterede renovering var gennemfert og en boligafgiftsstigning ville med-
fore, at der ville vaere bedre rad til at foretage andre renoveringer. Pé forespergsel svarede Ni-
colas Horst, at foreningen betaler en del af udgifterne til de nye badeverelser, f.eks. sprink-
ling af hovedtrapper, indretning af kaeldre etc.

Maria fandt at scenarie 2 og 4 ferst ville give en bedring i foreningens skonomi efter 30 ar.

Bent spurgte til, hvorledes vardien af forbedringerne ville blive optaget i foreningens regn-
skab til fastsattelse af andelskronen. Eskild Kyhn svarede, at sa leenge arbejderne ikke var
fuldt afsluttet, ville de blive optaget som igangvarende arbejder og ville ikke pavirke andels-
kronen. Nér arbejderne var afsluttet, ville han anbefale, at der blev indhentet en sékaldt §4-
vurdering i henhold til vurderingsloven, saledes at man gav vurderingsmyndighederne alle re-
levante oplysninger om de forbedringer, der var lavet. Det var hans erfaring fra en anden sag,
at vurderingsmyndighederne tillagde det vaegt, hvilke arbejder foreningen selv fandt var af
vaerdiforegende art.

Nar byfornyelsesarbejderne var gennemfert, burde det ogsé vaere muligt at holde de fremtidi-
ge vedligeholdelsesudgifter i ro, men der métte selvfalgelig til stadighed forventes udgifter til
udvendig vedligeholdelse.

Thomas spurgte til, om vzrdien af de nyindrettede badeverelser ville blive betragtet som in-
dividuelle forbedringer for de enkelte andelshavere. Nicolaj Horst svarede, at dette ikke ville
vere tilfaldet, 1det det var foreningen, der i sin helhed havde finansieret forbedringsudgifter-
ne. Det blev tilfojet, at safremt den enkelte anelshaver selv havde lavet sit eget badeveerelse
ville der dér skete en nedskrivning efterhdnden, hvilket blev opgjort f.eks. i forbindelse med
salg.

Efter en yderligere kort droftelse, sattes de forskellige senarier 1-6 under afstemning. Det blev
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tilkendegivet, at der godt kunne afgives stemme pé flere af senarierne.

Resultatet afstemningen blev som folger:
Senarie 1: 23 stemmer

Senarie 2: 27 stemmer

Senarie 3: 4 stemmer

Senarie 4: 1 stemme

Senarie 5: 3 stemmer

Senarie 6: 2 stemmer

Det blev herefter konstateret, at senarie 1 og 2 havde faet flest stemmer og skulle indgé i den
endelige afstemning. Senarie 1 betad, at foreningens 1an ville blive afdraget over ca. 51 ér og
uden at man forhgjede boligafgifter pa nuvarende tidspunkt. Senarie 2 ville medfere en bo-
ligafgiftsstigning allerede pa nuvaerende tidspunkt, for at fa galden betalt over 30 ar.

Der udspandt sig yderligere en dreftelse om hvilken af de 2 senarier der ville vaere at fore-
treekke. Eskild Kyhn gjorde opmarksom pé, at en afstemning pa denne generalforsamling ik-
ke kunne binde fremtidige generalforsamlinger, der derfor i henhold til foreningens vedtegter,
kunne zndre beslutningen, saledes at man enten kunne forlenge eller forkorte afviklingen af
galden. Der ville naturligvis ogsa vare en mulighed for, at man kunne valge en kombination,
sdledes at man fremkom med forslag om mindre stigninger i boligafgifterne, saledes at man
kunne nedbringe galden maske lidt hurtigere, eller at foreningen havde sterre ekonomisk ra-
derum. Han gjorde opmarksom pa, at der jo bade var plusser og minusser ved at valge enten
den ene eller den anden lgsning. Det kunne sdledes ikke altid opfattes som en fordel, at gal-
den blev betalt over 30 ér, idet det ville kunne resultere i en hgjere boligafgift kombineret med
en hgjere andelskrone, séledes at det ville vaere vanskeligere for nye andelshavere at komme
ind i foreningen pa en god made, men det var naturligvis helt op til andelshavere at afgere,
hvorledes de selv ville afgive deres stemme. Han havde ikke nogen intentioner om at pavirke
en afstemning, men ville blot fremkomme med nogle faktuelle oplysninger.

Der foretogs herefter afstemning om, hvorvidt det skulle vare senarie 1 eller 2. Resultatet var,
at der var at der var 22 stemmer for senarie 1 og 14 stemmer for senarie 2, medens der var 2
blanke. Der var saledes afgivet 38 stemmer svarende til de pa generalforsamlingen reprasen-
terede antal medlemmer,

Dirigenten konstaterede herefter at foreningen fremover skulle arbejde pa at fa gennemfort de
projekterede arbejder med byfornyelsesstatte og saledes andelskronen blev bibeholdt og bo-
ligafgifterne blev bibeholdt.

NB. En enig bestyrelse har efter atholdelse af den ekstraordinzre generalforsamling gjort ad-
ministrator Eskild Kyhn opmarksom p4, at bestyrelsen er af den opfattelse at han blandende

sig utidigt ved at tage ordet og blande sig i den politiske debat, frem for at holde sig til fakta.

Han favorisere her scenarie 1. Dette skete lige for afstemningen, hvilket kan have pavirket at
flere det endelig resultat faldt ud til fordel for 1 frem for 2. Bestyrelsen havde brugt tid pa og
lagt veegt pd at andelshaverne selv skulle vurdere og vaelge ud fra de fremlagte scenarier.

Forelzeggelse og godkendelse af stigning til 250 kr. for leje af beboerrummet. Manglende
rengoring koster forsat 500 kr. De ekstra lejeindtzegter benyttes til en manedlig renge-
ring.



Nicolas Horst begrundede forslaget med, at man derved kunne fa lavet en bedre service her-
under manedlig rengering. En andelshaver foreslog, at der kunne skete en stigning fra kr. 150
til kr. 200. Forslaget blev herefter sat under afstemning. Ingen stemte imod, 1 stemte blank og
resten stemte for og forslaget var herefter godkendt.

Orientering om kebet af boghandlen og tilkendegivelse af, hvilken type forretning an-
delshaverne snsker og som bestyrelsen skal placere i lokalerne og forhandle kontrakt pa
plads med.

Nicolas Horst oplyste, at foreningen havde kebt andelen pr. 1.9. til en fornuftig pris, Spergs-
maélet var nu herefter, hvilken type forretning, der skal vere i lokalerne. Der var flere forskel-
lige typer af interesserede, idet han oplyste, at der var kommet temmelig mange interesserede
henvendelser fra folk, der gerne ville leje.

De interesserede kunne inddeles i folgende grupper:
1. Butik (tej, planter o.lign.)

2. Mad

3. Kontor

4. Café

Der foretog herefter en afstemning, der resulterede 1 at der blev afgivet 15 stemmer for type 1,
24 stemmer for type 2, 5 stemmer for type 3 og 9 stemmer for type 4, idet man havde mulig-
hed for at stemme pa flere af typerne.

Type 1 butik og type 2 mad blev herefter sat under afstemning, idet det blev pointeret, at der
ikke ma tilberedes varm mad.

Afstemningsresultatet var at der var 18 der stemte for mad og 9 for butikker. Bestyrelsen vil
herefter arbejde videre med at indgé lejekontrakt med de interesserede henvendelser om salg
af mad — dog ikke varm mad. Det blev samtidigt pointeret, at &bningstiderne ber vere som for
de eksisterende udlejede butikker.

Orientering om etablering af nye altaner i foraret 2016.

Der var 22 andelshavere der nu var interesseret i at fa installeret altan og der var en, der var
interesseret i at fa terrasseder. Foreningen vil nu indhente priser fra 2 firmaer, og saledes at
Kebenhavns Kommune kan anseges om byggetilladelse. Bestyrelsen vil undersgge mulighe-
den om at sege byggetilladelse for alle lejligheder, der har mulighed for at fa en altan, selv om
de nuvarende beboere ikke gnsker at betale for en sddan. Dette vil pa langt sigt vaere den bil-
ligste lasning.

Generalforsamlingen tog orienteringen til efterretning.

Eventuelt

Nicolas Horst oplyste, at det var blevet konstateret, at flere andelshavere havde udlejet deres
lejlighed uden at have tilladelse hertil fra foreningen. Han pointerede, at der fremover ville

veere nul-tolerance ved ulovlig udlejning af andelslejlighederne og at foreningen vil sla hardt
ned og ekskludere de pidgzldende som medlemmer.



Han takkede endelig bestyrelsen for det store arbejde, der var udfort i forbindelse med stil-
lingtagen til de forskellige scenarier og de pa generalforsamlingen behandlede forbedrings- og
vedligeholdelsesarbejder pd ejendommen. Endelig takkede han de mange andelshavere for
fremmede.

Generalforsamlingen havet.
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