Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
St. Kongensgade 24B
1264 Kobenhavn K

A/B Maltagade 15-19 m.fl.

Ejd.nr.: 448
Den 19. maj 2015

Referat fra
ordinzer generalforsamling
Tirsdag den 19. maj 2015, kl. 19.00, afholdtes der ordinzr generalforsamling i
andelsboligforeningen Maltagade 15-19 m.fl. Generalforsamlingen, der blev afholdt i
Hojdevangs Menighedshus. Irlandsvej 47, 2300 Kobenhavn S, havde folgende:

Dagsorden:

Bestyrelsens beretning.

I.

2. Foreleggelse af drsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse.

3. Foreleggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
@ndring af boligafgifien.

4. Forslag.

5. Valg af bestyrelse.

6. Eventuelt.

Formand Oscar William Gunner bod velkommen. og foreslog Rikke Zitawi Pedersen fra Sven
Westergaards Ejendomsadministration valgt som dirigent og som referent. En enstemmig
generalforsamling tilstuttede sig valget.

Dirigenten konstaterede, at 31 ud af foreningens 89 andelshavere var fremmodt, heraf var 13
representeret ved fuldmagt.

Pa generalforsamlingen deltog ogsa foreningens revisor, Jorgen Andersen, fra Beierholm.

Med generalforsamlingens samtykke konstaterede dirigenten lovligt kald og varsel og
dekreterede beslutningsdygtighed.

Dirigenten bemerkede dog, at, for sd vidt angik forslag 1-4 pa dagsordenens pkt. 4, var der
tale om forslag om @ndring af vedtegterne, hvilket krevede fremmode af 2/3 af foreningens
medlemmer. Da der ikke var modt 2/3 af foreningens medlemmer, kunne der alene ske en
forelobig vedtagelse af det fremsatte vedtmgtsendringsforslag. Hvis mindst 2/3 af de
fremmodte stemte for forslaget. kunne forslaget endeligt vedtages pd en ny generalforsamling
med 2/3 flertal, vanset hvor mange, der fremmodte.
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Nervaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alenc en
ekstrakt, der gengiver de vasentligste synspunkter og beslutninger.

Vedr. dagsordenens pkt. 1. Bestvrelsens beretning

Formand Oscar William Gunner aflagde pd bestyrelsens vegne folgende arsberetning:

Bestyrelsens beretning for 2014
AB Maltagade 15-19 m.fl.

Arets begivenheder
Vi havde som seedvanen tro igen i 2014 et ar med en del pa programmet. Her folger
bestyrelsens bereming fra aret der gik.

Det lykkedes langt om lenge at fa en afklaring pa den sakaldte faskinesag. Sagen drejer sig
om, at foreningen i 2012 som led i en tilskudsordning fik etableret en regnvandsfaskine, der
sorger for at regnvandet fra ejendommen bliver ledt ud i jorden i stedet for til kloakken.
Efierfolgende viste det sig. at fuskinen var lavet for lille il at kinme opsamle alt regnvand ved
kraftige regnskyl, hvilket kan resultere { oversvommelser i garden og kelderen. Der er nu
indgaet forlig med modparten i sagen og foreningen har modtaget erstaining. Losningen pa
sagen er blevet, at faskinen bliver udvidet samtidig med, at der bliver etableret et overlob, i
den ene ende af graesplenen i tilfelde af kraftigt skvbrud. Dette kreever en del ombyvgning i
garden, der dog forventes at vaere fierdiggjort wltimo maj maned. Det vurderes af bestyrelsen
og foreningens radgiver, at losningen er okonomisk fordelagtig for foreningen.

2014 blev ogsa aret hvor der langt om lenge, blev fundet en losning pa vores tidligere
binding til YouSee som kabel-tv leverandor. Der blev installeret nenveerk til fiberforbindelse
og nye kabel-tv stik, og per 1. april 2015 overgik vi til valgfii kabel-tv hos Parknet. Trods at
der har veeret enkelte indkoringsvanskeligheder er ombygningen forlobet efter planen.

Der blev i lobet af efteraret atter engang skiftet postkasser efier vi fik en levering fra Dinbox.
Desveerre viser det sig, at de ellers nye postkasser, der skulle veere beregnet il at sidde
udendors, er begyndt at ruste og lagerne falder af. Da det er tredje set postkasser fra samme
feverandor, er det bestyrelsens vurdering at der inden for et ar eller to, desveerre atter engang
skal udskifies postkasser, denne gang til et andet meerke hos en anden leverandor.

Gardudvalger har staet for et par arrangementer i lobet af aret med god tilsiutning. Vi
opfordrer til at alle bakker op omkring div. arrangementer — det er en god made at lere dine
naboer at kende, og det er godi for fellesskabsanden i foreningen.

1 lobet af aret har der ogsa veeret en del udskifining af bestvrelsen, da Lars Yndal Sorensen og

Gitte F. Nielsen er fraflyitet ejendommen. Det betod at Jimmy Ottosen indtradte som medlem i
stedel for at veere suppleant og Maja Nielsen tradre ind i bestyrelsen pa den ledige plads.
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Fremtiden

Da der har veeret en del forskellige storre projekter de seneste par ar, forventer bestvrelsen at
2015 prinert kommer tif at veere et roligt ar uden de store projekter bortset fra ombvgningen
af regnvandsfaskinen.

Efierhanden har vi faet taklet en del af de mest kritiske vedligeholdelsesopgaver pa
¢jendommen. Derfor har bestyrelsen stitlet forslag om, at der som noget nyt, bliver indfort et
10-ars budget, der afspejler hvordan andelshaverne ansker ot fremtidige vedligeholdsopgaver
bliver prioriteret og samtidigt afspejler effekterne heraf. Tanken er, at 10-érs budgettet bliver
el fast punkt pa den dagsorden ved den arlige ordineere generalforsamlingen, hvor det bliver
muligt ai diskutere og priovitere foreningens fremadrettede investeringer i vedligeholdelse af
gjendommen. Sc vedlagte forslag til prioritering af store vedligeholdelse projekter frem mod
2025,

Bestyrelsen gar igen til valg samlet. Dog har Jimmy Ottosen valgt ikke at genopstille. Det
betvder, at der pa nuveerende tidspunkt mangler kandidater til bestyrelsen, do vi helst skal
veere 5 medlemmer og 2 suppleanter. Derfor vil vi gerne opfordre til, at de der har interesse i
at veere med til al drive foreningen og gore den tif et godt sted at bo, melder sig som
kandidater og evt. ogsa henvender sig til formanden for generelforsamiingen for at hore mere
om bestyrelsesarbejdet.

Okonomi

Foreningens okonomi er fortsat sund og vi holder os inden for rammerne af budgetiet. Vi har
Hobet af 2014 omlagt vores realkredit lan mip. pa ar sikre en sa optimal finansiering af
Soreningen som muligt. I skrivende stund, har vi kig pa at omlegge lanet igen grundet
gunstige renter.

Vi har ! disponeringen af arets resultat valgt at lade andelskronen stige ca. 1%, da denne har
veeret holdt konstant de seneste par ar og resultat hensat som reserve i egenkapitalien mhp.
henseettelse til fremiidige vedligeholdsopgaver.

Huslejen blev pa sidste ars generalforsamliing scenket med 3% mhp. At fa denne normaliseret.
I ar har vi budgetteret med en mindre stigning pa 1%, for at folge prisudvikiingen i samfundet
og sikre at vi hele tiden har nok 1il overskud til at deckke foreningens uforudsete udgifier.
Stutteligt vil bestyrelsen gerne takke for et godt 2014,

Bestyrelsen for AB Maltagade 15-19 mfl.

Efter et par enkelte sporgsmal og svar blev bestyrelsens beretning taget til efterretning.

Side 3 af 10



Vedr. dagsordenens pkt. 2. Forelegpelse af drsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets

godkendelse.
Revisor Jorgen Andersen gennemgik regnskabet for 2014.

Pd side 21-24 fremgik fordeling af andelskronen pi de enkelte medlemmer, og den af
bestyrelsen indstillede andelskronevardi pr. indskudt krone pé 25.49.

Regnskabet blev sat til debat, hvoraf kan n@vnes folgende:

» Foreningen har 4 lejeboliger tilbage. Foreningens revisor havde efter aftale med
bestyrelsen igangsat beregning af betaling af forventet skat ved salg af det sidste
lejemal, idet det nu i flere tilfzlde og alt afh@ngig af et muligt fald i skatteprocenten
pd sigt kunne betale sig at afhande alle lejemal mod betaling af skatten.

» Der var foretaget oml®gning af foreningens 1an i 2014. og bestyrelsen havde faktisk
netop igen foretaget ny omlagning til 2 % rente. Foreningen havde dog stadig et F10
lan, som var for dyrt at omlaegge nu. Set i bakspejlet skulle man ved optagelse af dette
lan i stedet have valgt et 5 % fastforrentet 1an. si det ogsd kunne vare blevet omlagt
til lavere rente nu, men man kunne jo ikke dengang spd om de kommende rentefald.

Herefter blev regnskabet for 2014 med resultatopgorelse. balance, noter og
andelsvaerdigberegningen sat til afstemning.

En enstemmig gencralforsamling godkendte regnskabet for 2014 med en

andelskronevaerdi pr. indskudt andelskrone pa 25,49,

Vedr. dagsordenens pkt. 3. Forelaggelse af drifts- og likviditetsbudget til eodkendelse oz

beslutning om eventuel 2=ndring af boligafeiften.

Revisor Jorgen Andersen gennemgik budgettet for 2015. 1 budgettet for 2015 havde
bestyrelsen foresldet en stigning i boligafgifien pd I % pr. 1. juli 2015 begrundet i den
almindelige inflation i samfundet.

Bestyrelsen bemarkede, at der ikke var medtaget oplysning om a conto antenne bidrag,
herunder stigning i bidraget i arets budget. da foreningen jo havde opsagt den fzlles aftale
med YouSee og var overgdet til Parknet, hvor der var individuel tilmelding og ogsd
vasentlige besparelser for de enkelte medlemmer.

Herefter blev budgetiet inklusiv boligafgifisstigning pd | % pr. 1. juli 2015 sendt til
afstemning.

En enstemmig generalforsamling godkendte budgettet for 2015 med en stigning i
boligafgiften pa 1 % pr. 1. juli 2015. Boligafgiften er herefter kr. 587,50 pr. m2 pr. ir,
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Vedr. dagsordenens pkt. 4. Forslag

Forslag 1 - Forslag om xndring af vedtzegternes § 17, stk. 3 — (andring i udgifter i
forbindelse med salg).

Som folge al lovandringer, hvor selgere af andelsboliger er blevet pdlagt en udvidet
oplysningspligt (nogleoplysningsskema for andelen) med deraf folgende andringer i
udgifterne i forbindelse med salg, stillede bestyrelsen folgende forslag om andring af
vedtazgternes § 17. stk. 3:

Nuvarende ordlyd:

“Alle vilkar for overdragelsen skal godkendes af bestyrelsen, der kan forlange, at
overdragelsesafialen skal oprettes pa en standardformular. Foreningen kan endvidere kreve,
at overdrageren refunderer udgifien til foresporgsel 1l andelsbolighogen, samt refunderer
udgifier og betaler et rimeligt vederlag for bestyrelsens og/eller administrator ckstraarbejde
ved afregning til pant- eller udlegshavere og ved tvangssalg eller —auktion.”

Foreslds @ndret til:

“Alle vilkar for overdragelsen skal godkendes af bestyrelsen, der kan forlange, at
overdragelsesaftalen skal oprettes pa en standardformular. Bestyrelsen kan hos overdrager
og/eller erliverver opkraeve et ekspeditionsgebyr, jf. § 4, stk. 3. Foreningen kan endvidere
kreeve, at overdrageren refunderer alle udgifter som foreningen mdtte blive pilagt i
Jorbindelse med overdragelsen, herunder udgifter til administrator for udarbejdelse af
nogletalsoplysninger og foresporgsel til andelsbolighogen, afregning til pant-, udlwgs- eller
transporthavere og ved tvangssalg eller tvangsauktion.”

Forslaget blev sat til debat. som resulterede i nogle enkelte sporgsmal og svar.
Herefter blev forslaget sendt til afstemning.

Forslaget blev enstemmigt forelobigt vedtaget,

Forslag 2 — Forslag om zndring af vedtaegternes § 24, stk. 1, nr. 2 - (moms pa
pakravsgebyr).

Som folge af. at der er kommet moms pa pakravsgebyrer. stillede bestyrelsen folgende forslag
om &ndring af vedtegternes § 24. stk. 1.. nr. 2:

Nuvzrende formulering:

"Nar et medlem er i restance med boligafgifien eller andre ydelscer. som skal erlegges sammen
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med demie, og medlemmet ikke har berigtiger restancen senest 3 dage efier skriftligt pakrav
heron er kommen frem til mediemmet. Pakravsgebyr beregnes efier lejelovgivaingens regler.”
Foreslds @ndret til:

"Nar et medlent er i restance med boligafgiften eller andre yvdelser, som skal erlegges summen
med denne, og medlemmet ikke har berigtiget restancen senest 3 dage efier skriftligt pakrav
heront er kommet frem til medlemmer. Pakravsgebyr beregnes efter lejelovgivningens regler.
Sifremt foreningen administreres af professionel administrator, kan pikravsgeb yret tillegpes
moms, "

Forslaget blev sat til debat. som resulterede i nogle enkelte sporgsmal og svar.

Herefter blev forslaget sendt til afstemning.

Forslaget blev enstemmigt forelobigt vedtaget.

Forslag 3 — Forslag om mendring af vedtaegternes § 25, stk. 2 (tilfojelse af punkt om
forelzeggelse og godkendelse af vedligeholdelsesplan til dagsordencn pi ordinzr
generalforsamling).

Bestyrelsen stillede folgende forslag om @ndring af vedtxegternes § 23, stk. 2:

Nuvazrende ordlyd:

"Den ordinere generalforsamiing afholdes hvert ar inden 6 méaneder efier regnskabsdrets
tllob med folgende dagsorden:

1 Bestyrelsens beretning,

2 Forelwggelse af arsregnskabet sami stillingiagen til regnskabets godkendel-
se.

3 Forelwggelse of drifts- og likviditetshudget til godkendelse og beshutning om
eventuel wandring af boligafgifien.

4. Forslag.

3. Valg af bestyrelse.

6. Eventuell. Forslag under dette punkt kan ikke scettes under afstemning. ™

Foreslds &ndret til;
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"Den ordinere generalforsamling afholdes hvert ar inden 6 maneder efier regnskabsarets
udlob med folgende dagsorden:

l. Bestyrelsens beretning.

2. Foreleggelse af arsregnskabet sanut stillingtagen til regnskabets godkendel-
se,

3. Forelwggelse af vedligeholdelsesplan  samt  stillingtagen il planens
godkendelse.

4. Forelwggelse of drifis- og likviditetsbudget il godkendelse og bestutning om
eventuel wndring af boligafeifien.

5 Forslag.

6. Valg af bestyrelse.

7. Eventuclt. Forstag under dette punkit kan ikke swites under afstemning. ™

Forslaget blev sat til debat, hvoraf blandt andet kan nzvnes folgende:

¢ Bestyrelsen havde tankt sig at gennemfore punktet pd generalforsamling ved lobende
at holde vedligeholdelsesplan og langtidsbudgetter opdateret, ligesom de ogsa lobende
ville rddfore sig med administrator og andre rddgivere i forhold til prioritering af
vedligeholdelsesarbejder i foreningen. Bestyrelsen ville i den forbindelse naturligvis
ikke kobe sig til nye tilstandsrapporter, faglig og juridisk kompetence hvert eneste r.
men netop lobende tage det til overvejelse ud fra foreliggende materiale og rddgivning
fra administrator mm.

Herefter blev forslaget sendt til afstemning.

Forslaget blev enstemmigt forelobigt vedtaget.

Forslag 4 — Forslag om tilfejelse til vedtagternes § 12 — (udlejning/udlan af veerelser).
Bestyrelsen stillede forslag om tilfojelse til vedtegternes § 12 (nyt stk. 6):

"Fremleje eller lan of enkelte veerelser kan tilludes af bestyrelsen pa de af den fastsatie
betingelser,”
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Forslaget blev sat til debat, hvoraf blandt andet kan nevnes folgende:

¢ Bestyrelsen bemarkede. at forslaget 1 bund og grund var galdende praksis i
foreningen, hvorfor bestyrelsen onskede det berigtiget i foreningens vedtagter.

o Efter foresporgsel understregede dirigenten, at hverken bestyrelsen eller
administrationen stillede sarlige krav til eller forholdt sig til lejen og ovrige vilkar i
forbindelse med fremleje generelt, idet de alene godkender om en given fremleje er i
overensstemmelse med foreningens vedizgter og ikke den lejeretlige lovgivning. Det
er derfor den enkelte andelshavers eget ansvar og risiko, hvor der dog 1 dag skulle
vaere mulighed for mod betaling af f3 en forhdndsgodkendelse pd en given leje hos
Huslejenavnet.

Herefter blev forslaget sendt til afstemning.

Forslaget blev enstemmigt forelobigt vedtaget.

Forslag 5 — Forslag om opdatering af foreningens husorden.

Bestyrelsen stillede forslag om mindre opdateringer til foreningens husorden. si det svarer til
de faktiske omstendigheder pd ejendommen.

Dirigenten gennemgik relativt fa og praktiske andringer til foreningens husorden.
Forslaget blev herefter sat til debat. som resulterede i nogle enkelte sporgsmal og svar.
Herefier blev forslaget sendt til afstemning.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

En kopi af det reviderede eksemplar af foreningens husorden sendes ud sammen med en kopi
af referatet fira generalforsamlingen og uploades pa foreningens hjemmeside.

Forslag 6 — Forslag om vejledende plan for kommende vedligeholdelse/renovering af
foreningens ejendom (10-drs budget).

Bestyrelsen stillede forslag om vejledende plan for kommende vedligeholdelse/renovering af
foreningens ejendom (10-drs budget).

Bestyrelsens forslag med 3 vejledende planer/modeller samt dertil horende 10-4rs budgetter
var vedlagt som bilag til indkaldelsen og vedlegges ogsi som bilag til dette referat.
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Bestyrelsen gennemgik forslaget. herunder kort de 3 vejledende planer/modeller for oplag til
plan for kommende vedligeholdelse/renovering af foreningens ejendom.

Forslaget blev sat til debat, hvoraf blandet andet kan nzvnes folgende:

e Bestyrelsen understregede, at der ved forslaget og de tre modeller alene var tale om en
hensigtserklering og altsd ikke reelle forslag om
vedligeholdelses/renoveringsarbejder, som foreningens medlemmer skulle tage stilling
til. Bestyrelsen onskede blot en droftelse og en forelobig holdningstilkendegivelse fra
forsamlingen, som de kunne arbejde videre ud fra, og konkrete forslag om
vedligeholdelses/renoveringsprojekter  ville  altid  blive  forelagt pd en
generalforsamling.

¢ Der var debat for og imod de enkelte modeller. Der blev blandt andet argumenteret for
at prioritere udskiftning af vinduer og radiatorer med folgende besparelser i energi og
varme frem for at renovere foreningens opgange. Endvidere blev der argumenteret
bdde for og imod at tage renovering af opgangene som el samlet projekt, hvor
konklusionen dog formodentlig matte vare. at et samlet projekt gav storre besparelse
end at udfore det over flere ar.

Herefter blev forslaget sendt til afstemning, hvor det blev bemarket. at man kun kunne
stemme om €t af de tre fremsatte scenarier (forslag 1, forslag 2 eller forslag 3).

Dirigenten startede med at satte forslag I til afstemning.

For forslag 1 stemte 27 af de 31 fremmodte, og forslag 1 var derfor vedtaget med
overvaeldende majoritet.

Herefter bortfald forslag 2 og forslag 3.

Vedr. dagsordenens pkt. 5. Valg af bestyrelse

Hele den siddende bestyrelse var pa valg, og hele bestyrelsen undtagen Jimmy Ottoson var
villige til genvalg. Det blev i den forbindelse bemarket, at bestyrelsesmedlemmer Lars Yndal
Sorensen og Gitte Fog Nielsen var fraflyttet foreningen i drets lob, hvorefter Jimmy Ottosen
og Maja Nielsen var tradt i deres sted.

Den siddende bestyrelse med undtagelse af Jimmy Ottosen blev genvalgt med akklamation.

Endvidere blev Klavs Hansen
Bestyrelsen har efterfolgende konstitueret sig som folger:

Navn Arstal

Oscar William Gunner Formand Pa valgi 2015
Dennis Roi Hansen Nastformand P valgi 2015
Peter Lydenk Bestyrelsesmedlem Pd valg i 2015
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Maja Nielsen Bestyrelsesmedlem Pa valg i 2015

Klavs Riishede Hansen Bestyrelsesmedlem Pd valgi 2015
Alexander Riis Suppleant P& valgi 2015
Line Vasseux Suppleant Pa valg i 2015

Vedr. dagsordenens pkt. 10. Eventuelt

Af droftelser under punktet eventuelt kan blandt andet nzvnes folgende:

De nye TV-pakker gennem Parknet blev dreftet. Et medlem bemarkede, at der
manglede nogle af de kanaler, som foreningen tidligere havde haft gennem YouSee,
og at det var blevet dyrere. Bestyrelsen redegjorde for, at det ikke var blevet dyrere
end hos YouSee, men at man blandt andet nu selv kunne valge, hvilken storrelse
pakke, man enskede. I forhold til manglende kanaler kunne bestyrelsen ikke gore si
meget, men de ville forsoge at tage det med videre pd generalforsamlingen i Parknet —
det drejede sig i dette enkelte tilfelde om DK4. Et medlem ville gerne here nzrmere
om hans klager over et andet medlem vedrorende fodring af duer. Bestyrelsen og
dirigenten henviste medlemmet til at indsende en skriftlig klage herom, hvorefter
bestyrelsen ville behandle denne. Bestyrelsen mente, at deres stemmevaegt var lig det
antal installationer, som der var i foreningen.

Bestyrelsen mente efter foresporgsel umiddelbart godt at man matte opsatte pavillon i
girden til storre selskaber, og det var der ogsd tidligere gjort. Naturligvis skulle
foreningens ordensregler overholdes, og det var altid en god ide at sztte en seddel op
med orientering til naboerne i god tid.

Der blev givet stor ros til bestyrelsen for deres arbejde.

Da der herefter ikke var yderligere til eventuelt, hevede dirigenten generalforsamlingen og
takkede for god ro og orden.

Kebenhavn, den24/¢ 2015

So

Bilag:

igigent:

Wi Pedersen

Revideret husorden
Forslag om vejledende plan for kommende vedligeholdelse renovering af foreningens ejendom.
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