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Ar 2014, den 22. juni, k. 14.00, atholdtes ordinzar generalforsamling i A/B Enghave i fellesgarden
Hedebygade 9B, 1754 Kabenhavn V

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

|

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 6. juni 2014 samt vedtagternes bestemmelser om afholdelse af ordinar generalforsamling.

P4 generalforsamlingen var reprasenteret 23 ud af foreningens nuvarende 74 medlemmer.
Bestyrelsens beretning

Formanden Nicolas Horst aflagde pé bestyrelsens vegne beretning og indledte med at oplyse,
at han var tiltradt som formand i stedet for Jakob Johansen, der var fratradt 1 drets leb.

Han omtalte herefter kort den strategiplan, som bestyrelsen arbejder efter og som til dels er
udlest af, at ejendommen skal have nyt tag inden for en kortere tid. Det har derfor varet ned-
vendigt for bestyrelsen at teenke fremad bade bygningsmeessigt set og ikke mindst driftseko-
nomisk set.

Han omtalte, at foreningen havde skiftet administrator i 2014, idet bestyrelsen havde fundet,
at DATEA ikke havde givet tilstrekkelig god og relevant rddgivning. Foreningen havde un-
dersegt markedet for administratorer og havde endelig fundet frem til E.K. Administration
A/S, der var bade billigst og ogsa opfyldte de fleste af de krav, som foreningen stillede til ad-
ministrator.

Han omtalte det verserende metrobyggeri og omtalte herunder, at foreningen kerer en sag
mod metroselskabet. Normalt vil det veere sager mellem de enkelte beboere og metroselska-
bet. Bestyrelsen folger dog med i byggeriets forleb blandt andet for at kunne registrere even-
tuelle skader, der métte ske pa bygningen, for at kunne folge det op med erstatningskrav, Der
vil dog ikke vare tale om, at bestyrelsen uden en ekstraordinar generalforsamlings godken-
delse anvender beleb/udgifter vedrerende sager mod metroselskabet.

Bestyrelsen har opdateret og moderniseret foreningernes hjemmeside, s den indeholde bade
aktuelle og historiske data om foreningen, sdledes at der gives bedre mulighed for selvbetje-
ning nar andelshaverne soger oplysninger. Desuden vil bide regnskaber og budgetter blive
lagt ind pd hjemmesiden, séledes at den vil opfylde kravene om oplysninger om foreningens
forhold i forbindelse med ejerskifte.

Der har varet udfert fzellesarbejde for nyligt med meget fin opbakning og tilslutning. Besty-
relsen vil fastleegge to dage om aret til arbejdsdag, en gang om fordret og en gang om efterret
og saledes at det vil koste kr. 500, hvis man udebliver fra fzllesarbejde begge dage. Man skal
deltage i hele det planlagte tidsrum. De fastlagte dage kan ses pa http://abenghave.dk/prakti-
ske-oplysninger/faellesarbejde.

Vedrerende erhvervslejemal kunne han oplyse, at der er var indgéet lejekontrakt med kaffeba-
ren (Garage Made I/S). Forlgbet havde varet og er en succes og medlemmerne i andelsbolig-



foreningen skal huske, at de kan f4 rabat pa kaffe. Til gengald har bestyrelsen observeret for-
sat problemer vedrerende det andet lejemal Fisken. Der er kommet klager og mange folger sig

utrygge.

Formanden omtalte, at foreningen har indhentet tilbud pd udskiftning af hoveddere og hvor-
ved der kan opnas en rabat pd ca. kr. 3.000 pr. der. Prisen ville vare ca. kr. 13.200 efter rabat
og medlemmerne kunne fé en del af udgiften deekket ved et jobordningsfradrag. Tilbuddet fra
Daloc Dere ville ogsa blive lagt pd hjemmesiden.

Bestyrelsen havde pa det seneste ogsa prevet pa at optimere de forskellige kontrakter, der er
vedrerende service af forskellig art pd ejendommen. Siledes havde bestyrelsen besluttet at
@ndre trappevasken, siledes at bagtrapper blev vasket hver 4. uge og hovedtrapper hver 4.
uge, dog at hyppigheden ville variere efter arstiderne. Bestyrelsen vil falge op pa, om det er
tilstreekkeligt trappevask og eventuelt @ndre pd intervallerne.

Han omtalte, at vaskeriet ikke hviler i sig selv. Blandt andet fordi der ikke er forrentning og
afskrivning vedrerende de indkebte maskiner for ca. kr. 100.000. Bestyrelsen foreslér derfor,
at der sker en justering af vaskeprisen. Det samme gor sig gaeldende for fallesbad, hvor der
ogsé er ofret mange penge pa renovering. Bestyrelen har derfor ogsi foreslaet, at der sker en
regulering, sdledes at beboerne kommer til at betale for brug af fellesbad.

Internettet skal ogsa prisreguleres, sdledes at det er skonomisk neutralt for foreningen. Kabel-
TV sker gennem YouSee, hvor foreningen vil forsege at i det til at vacre i direkte forhold
mellem den enkelte andelshaver og YouSee, blandt andet p& grund af den sterre fleksibilitet
ved valg af TV-pakker.

Bestyrelsen har ogsa foretaget en notering af vand- og varmeforbrug og siledes at man lo-
bende vil kunne folge de seneste fem &rs udvikling i forbrug. Han omtalte ogs, at det var be-
styrelsens politik at foresla, at hensattelser til fremtidig vedligeholdelse og eventuel vaerdi-
nedgang af ejendommen fik en sddan sterrelse, at det ogsa kunne stabilisere andelskursen.
Han omtalte, at det ville veere nedvendigt at udstede nye andelsbeviser, idet der var konstate-
ret fejl i de foreliggende og som tidligere administratorer ikke havde gjort noget ved. E.K.
Administration ville, ndr vedtaegterne métte vaere godkendt i sin foresliede form, drage om-
sorg for, at der blev lavet nye andelsbeviser, mod at de gamle blev inddraget.

Generalforsamlingen godkendte herefter beretningen.

Forelzeggelse af drsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af drs-
regnskabet

Eskild Kyhn gennemgik &rsregnskabet for 2013, der havde vearet udsendt til medlemmerne
sammen med indkaldelsen.

Han gjorde opmerksom p4, at han ferst var tiltrddt den 1. marts 2014 og derfor ikke havde
haft nogen indvirkning pd/medvirken til regnskabet for 2013.

Han gennemgik resultatopgerelsen og oplyste herunder, at der var fremkommet en boligaf-
giftsforhgjelse vedrorende altanerne for sterstedelen af regnskabsaret, idet medlemmerne i 11
af 12 maneder havde indbetalt boligafgiftsforhejelsen baseret pd det optagne kreditforenings-
lén. Han havde over for bestyrelsen og revisor pipeget det uheldige i, at der ikke syntes at



veere overensstemmelse mellem tidligere administrators oplysninger om, at det alene var al-
tanejerne der betalte for alt vedrerende altanernes udferelse. Siledes var der i 2012 udgiftsfert
et belab pad kr. 486.194 som vedligeholdelsesdel vedrerende altanerne. Desuden var finansie-
ringsomkostninger ogsa atholdt 1 2012 ikke medregnet under altanerne. Dertil kom, at de al-
tanejere, der havde indbetalt kontant, fik en anden stilling end de ovrige andelshavere, der
havde ladet foreningen finansiere altanen, respektive at de, der ikke havde ensket at fa altan,
havde medvirket til betaling af udgifterne vedrerende altanerne. De sidstnaevnte havde dog
godt nok féet vaerdistigning, idet altanernes veerdi, var tillagt den offentlige vurdering og der-
med indgik i egenkapitalberegningen. Disse uklarheder havde varet rsag til, at bestyrelsen
foreslog endring af vedtagterne, siledes at alle altaner blev behandlet lige og som en del af
foreningens ejendom.

Driftsresultatet beleb sig til et overskud pa kr. 278.000, men pa grund af arets afdrag pa kr.
357.000 medforte det en negativ likviditet. Han havde derfor over for bestyrelsen papeget, at
foreningen for s vidt har en sund ekonomi med en lav bel&ningsgrad, men med en ret skrebe-
lig likviditet. Det ville derfor pd sigt veere nedvendigt at forheje boligafgifterne for at f3 deek-
ket likviditetsbehovet.

Under egenkapitalen fremtrddte et beleb pa kr. 210.129 udgivende sig for at vare foreningens
samlede andelskapital. Han havde forgaves efterlyst at fa specifikation for de enkelte andels-
haveres andelsbevisstarrelse. Hverken revisor eller tidligere administrator havde kunnet give
dette. Han havde konstateret fejl i forbindelse med ejerskiftet, hvor der var udstedt nye an-
delsbeviser, i nogen tilfzelde pa nominelt belgb svarende til kebesum. Dette var irsagen til, at
det var nodvendigt at fa lavet nye andelsbeviser pd et ensartet grundlag. Der var derfor fore-
sldet som vedtagtsendring at indskudsbelgbet er kr. 100 pr. m? og siledes at man frem over
bruger m” som fordelingsgrundlag. Han papegede, at foreningen i 2013 havde lavet forbed-
ringsarbejder blandt andet pa fallesbad med kr. 219.300. Revisor havde bade aktiveret og der-
efter tilbagefort denne forbedring, hvilket bestyrelsen havde patalt over for revisor.

Efter at der var hensat til fremtidige vedligeholdelser og eventuel veerdinedgang kunne det
samlede hensattelsesbelob nu opgeres til kr. 9.240.045, hvilket betyder, at foreningen kan
lave vedligeholdelsesarbejder for dette beleb uden &ndring af andelsverdien, Dette vil fa be-
tydning i forbindelse med udskiftning af tag, der forventes at ske inden for en kortere periode.

Arsrapporten 2013 var nu forsynet med negletalsoplysninger i henhold til bekendtgorelse fra
december 2013 fra ministeriet. Han papegede dog, at der var 73 andelsboliger til beboelse og
ikke som anfort 75.

P4 basis af egenkapitalen pa 74.368.000 kunne andelsvardien opgeres til kr. 14.000 pr. m2. I
arsrapporten er indfgjet en liste over de enkelte andele, siledes at den enkelte andelshaver kan
se andelsvardien.

Efter at der havde vere lejlighed til at stille spargsmal godkendte generalforsamlingen rsrap-
porten for 2013 med bemzrkning om, at de af administrator anforte forhold ber reguleres
samt godkendte samtidigt, at andelsveerdien ansattes til kr. 14.000 pr. m>.



Forelzggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
@ndring af boligafgiften

Eskild Kyhn gennemgik budgettet for 2014 der havde varet udsendt til medlemmerne sam-
men med indkaldelsen.

Budgettet er baseret pé, at der sker en boligafgiftsforhajelse med 3% p.a. fra 1.7.2014. Han
henviste i den forbindelse til referat af ordiner generalforsamling atholdt i 2013. Det blev fra
flere andelshavere tilkendegivet, at referatet fra 2013 ikke var korrekt, idet der var besluttet en
3%’s stigning, som skulle gzlde for perioden 2013 til 2018. Eskild Kyhn gjorde opmaerksom
P4, at séfremt at der ikke skulle ske stigning i 2014 ville budgettet ikke kunne haenge sammen
og det var bestyrelsens og hans opgave at serge for, at skonomien til enhver tid henger sam-
men i foreningen, sédledes at denne er i stand til betale enhver sit. Stigningen er omregnet ca.
50-60 kroner pr. maned for en 2 vaerelses andel.

Efter en kortere diskussion vedtog generalforsamlingen herefter enstemmigt budgettet for
2014 med den deri indeholdte boligafgiftsforhejelse pa 3% p.a. fra 1.7.2014.

Forslag fra bestyrelsen:
I: Tilfejelse/2endring af vedtaegternes §§ 4, 6, 8, 9, 10, 13, 14, 15, 18, 19, 23, 24, 27, 30, 31,
32 (se vedlagte vedtzgter)

Eskild Kyhn gennemgik de forskellige ndringer og tilfgjelser til paragrafferne og siledes at
disse blev sat under afstemning enkeltvis. Sammenfattende kunne Eskild Kyhn meddele, at
alle bestemmelser var vedtaget enstemmigt, dog at § 13.2 E udgér, sdledes at der ikke opere-
res med ekstern venteliste. I § 24.1 blev det endvidere besluttet, at generalforsamlingen skal
indkalde skriftligt og/eller pr. e-mail/hjemmeside og ved opslag i ejendommen. Med disse til-
fejelser og endringer konstaterede Eskild Kyhn, at vedtegtsendringerne var enstemmigt ved-
taget. Han métte samtidigt konstatere, at der ikke var tilstreekkeligt antal fremmedte medlem-
mer til, at vedtagelse kunne ske pa denne generalforsamling. Der vil derfor snarest blive ind-
kaldt til ny ekstraordineer generalforsamling, hvor vedtegterne kan endeligt vedtages med
2/3’s majoritet af de fremmedte.

II: Katalog af forslag pkt. a-n (se vedlagte katalog samt rettelsesblad til forslag G.2)

a. Strategiplan for A/B Enghave 2014-2018

Formanden gennemgik forslag om strategien for foreningen 2014-2018. Da medlemmeme
ikke p forhdnd havde haft lejlighed til mere indgéende at sette sig ind i de forskellige ele-
menter i strategiplanen, blev det besluttet at denne skal udsendes/lagges pd hjemmesiden og
sdledes, at medlemmerne efterfelgende kan kommentere strategiplanen og komme med even-
tuelle tilfojelser/forslag. De enkelte strategiforslag vil dog udmente sig i konkrete forslag hen
ad vejen, som sa skal foreleegges en generalforsamling til godkendelse.

b. Helhedsplan til imedegaelse af sterre renoverings- og vedligeholdelsesudgifter
Formanden gennemgik helhedsplanen til imedegéelse af storre renoverings- og vedligeholdel-
sesudgifter. I den forbindelse vil bestyrelsen arbejde pa forslag om tiltag, der skal tages i for-
bindelse med udskiftning af tag, som forventes at skulle ske inden for maks. fire 4r. Senari-
erne kan kort veare, at man foretager almindelig vedligeholdelse eller, at man udvider lejlighe-
derne i pverste etage med yderligere areal i loftsetagen, respektive at man etablerer ejerlejlig-
heder i loftsetagen. Det er hensigten at foreleegge en samlet planforslag for generalforsamling



formentligt i efteraret 2014.

c. Altaner

Forslaget blev dreftet i forbindelse med @ndring af vedtagternes § 8 og § 10. Der var saledes
opbakning til, at alle andelshavere skal stilles lige med hensyn til altaner og alle skal have mu-
lighed for at fa altan ogsi efterfolgende og sdledes, at foreningen tilbagekeber de altaner, hvor
andelshaverne har indbetalt kontant for altanerne. Bestyrelsen vil derfor ogsd arbejde for, at
der szttes yderligere altaner op, nir det métte vare behov for det, idet det skal forsoges at
minmere udgifterne til falles anleg sa meget som muligt.

d. Fzellesbad

Efter en kortere diskussion var der enighed om, at der skulle betales kr. 3 for 10-minutteres
bad. Alternativet er, at der skal laves mentindkastautomater. Bestyrelsen vil overveje, hvilke
muligheder der skal anvendes for at sikre, at der dels holdes forsvarligt rent og dels at udgif-
terne er neutrale. Bestyrelsen skal sdledes fremkomme med et forslag, der kan behandles pa
en senere generalforsamling.

e. Opdatering af BBR oplysninger

Der var enighed om, at foreningen skal f kontrolleret og opdateret ejendomsoplysningerne i
BBR. Det er vigtigt, at oplysninger i BBR er korrekte, ikke alene for sa vidt angér arealer,
men ogsd for sd vidt angdr lejlighedernes indretning og ruminddeling. Dette har ligeledes be-
tydning for den erstatning Metroselskabet udbetaler Andelene opmaéles, der udarbejdes plan-
tegning og alle relevante ejendomsoplysninger registreres. Efter en kort debat sendte dirigen-
ten forslaget til afstemning. En enstemmig generalforsamling vedtog forslaget.

f. Vaskeri

Formanden pépegede, at vaskeriet ikke hviler skonomisk i sig selv blandt andet fordi, der
ikke er taget hensyn til afskrivninger pd maskinerne. Det var hensigten, at der skal betales for
de reelle udgifter. Bestyrelsen vil derfor snarest fremkomme med revurdering af priserne, sé-
ledes at de dekker de faktiske udgifter. Bestyrelsen blev i den anledning bedt om at offentlig-
gore yderligere tal, s andelshaverne kan se sammenhzangen i mellem udgifter og indtagter,
for at forsta reguleringen af priserne i vaskeriet.

g. Beboerrummet

Efter en lzengere diskussion var der enighed om p& generalforsamlingen, at beboerrummet bi-
beholdes ved sin nuvarende placering i Dybbelsgade 61, st. tv. og istandszttes blandt andet,
fordi det ville kunne have lange udsigter til, at foreningen kunne erhverve en 2-varelses bebo-
elseslejlighed som nyt beboerrum

h. Fisken

Der udspandt sig en diskussion om forholdet omkring Fiskens benyttelse af lokalerne. Der var
indkommet flere klager over stejende adfeerd etc. Diskussion mundede ud i, at der var enighed
om pé generalforsamlingen, at huslejen skal reguleres til markedslejen og at man vil forsage
pé ny med en dialog med henblik pd at f& forholdet til at fungere uden gener for andelsha-
verne.

i. Tilmelding til betalingsservice eller betaling af administrationsgebyr ved manuel be-
handling

Generalforsamlingen vedtog enstemmigt at andelshaverne skal tilmelde sig betalingsservice
til automatisk opkravning af boligafgift m.m., sifremt man ikke gor dette, vil der blive op-

kravet et administrationsgebyr pd kr. 50 pr. opkravning.



j- Arets andelshaver

Formanden fremlagde forslaget om, at bestyrelsen kan udpege op til to andelshavere, der har
ydet en sarlig indsats ift. foreningsarbejdet.. Bestyrelsen udpeger fremadrettet "Arets Andels-
haver" i november/december. Med udpegninger folger en gave pa 1.000 kroner fra AB Eng-
have. For forslaget stemte 8, der var 4 stemmer imod og 4 blanke. Eskild Kyhn konstaterede
herefter, at forslaget var vedtaget.

k. Ekstern venteliste og gebyr
Forslaget bortfaldt, fordi der ikke i vedteegtseendringerne opereres med ekstern venteliste.

1. Aflevering af ikke rengjort beboerrum
Generalforsamlingen vedtog enstemmigt, at et rengeringsgebyr skal andrage kr. 500, hvis be-
boerrum ikke afleveres i rengjort stand.

m. ny revisor
Formanden redegjorde for forslaget. Det blev blive afgjort i forbindelse med valg af revisor
under dagsordenens pkt. 6.

n. Mulighed for at sege penge til forbedringsprojekter ved Byfornyelsen for Centrale
Vesterbro

Generalforsamlingen vedtog enstemmigt, at der skal indsendes ansegning om byfornyelses-
midler fra Kebenhavns Kommune. Bestyrelsen meddelte derfor, at der inden indsendelsesfti-
sten 1. november 2014 vil blive afholdt ekstraordinar generalforsamling, hvor man kan fore-
leegge de arbejder, der vil blive segt stotte til.

Forslag fra andelshavere:
A: Forslag fra Bent Bjerring om valuarvurdering jf. vedlagte mail af 27.5.2014
Da Bent Bjerring ikke var til stede pa generalforsamlingen, bortfaldt forslaget,

B: Forslag fra Helle Thybo Nielsen om udlejning til ferieformal jf. vedlagte forslag af
14.5.2014.

Helle Thybo Nielsen forelagde forslaget for generalforsamlingen og pipegede, at hendes en-
ske var, at der skete en &ndring 1 vedtegternes § 11.4 og at antal dage, man maksimalt m4 ud-
leje 1, skulle sattes til 30. Der blev derefter foretaget en afstemning, der viste 6 for forslaget, 4
imod og 8 blanke. Eskild Kyhn kunne herefter konstatere, at der ikke var tilstreekkeligt 2/3s
flertal blandt de fremmedte for forslaget og forslaget var derfor ikke vedtaget.

C: Forslag fra Sulaiman Shazad Khan om opsatning af parabolantenne jf. forslag af

15.6.2014
Forslaget bortfaldt, da forslagsstilleren ikke var madt.

Valg
Efter tur var Casper Kjer, Morten Svane og Kim Clemmensen pé valg. Eskild Kyhn gjorde
opmarksom pd, at Kristian Lykkestrand var udtradt af bestyrelsen i forbindelse med fraflyt-

ning og at Nicolas Horst ogsa formelt skulle veelges som formand.

Kim Clemmensen havde meddelt, at han ikke enskede at genopstille til bestyrelsen. General-



forsamlingen genvalgte herefter Casper Kjar og Morten Svane for en 2-4rig periode og ny-
valgte Jonas Kobbe og Rasmus Byg som bestyrelsesmedlemmer.

Generalforsamlingen bekraftede endvidere valget af Nicolas Horst som formand for bestyrel-
sen. Nicolas Horst og Rasmus Byg er efter tur pa valg i 2015.

Bestyrelsen har herefter folgende sammensatning:

Nicolas Horst - formand valgt for 1 &r (2015)

Morten Svane - bestyrelsesmedlem valgt for 2 ar (2016)
Casper Kjar - bestyrelsesmedlem valgt for 2 ar (2016)
Jonas Kobbe - bestyrelsesmedlem valgt for 2 4r (2016)
Rasmus Byg - bestyrelsesmedlem valgt for 1 &r (2015)

Valg af bestyrelsessuppleanter:
Generalforsamlingen nyvalgte enstemmigt Kim Clemmensen og Ditte Lauritzen som bestyrel-
sessuppleanter.

Valg af revisor:

Generalforsamlingen genvalgte BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab som revisor, s&-
fremt bestyrelsen kan opna en fornuftig aftale om pris m.m. med revisionsfirmaet. Safremt
dette ikke er tilfeeldet, bemyndiges bestyrelsen til at finde anden revisor.

Eventuelt

Ingen sarlige bemeaerkninger.

Generalforsamlingen sluttede herefter k1. 19.15 efter en lang og udbytterig debat.

Generalforsamlingen havet.

Som bestyrelse: Som dirigent:

Eskild Kyhn



