Referat Ordinaer Generalforsamling A/B Skjalm Hvide afholdt
onsdag 29. marts 2023 kl. 19 - 22:30 pa Forsggsstationen

Bestyrelsen: Signe Lemvig, Rannva Gammelgaard (kasserer), Bo Olsson, Poul Hansen
(formand), Camilla Bglling

Endelig dagsorden
1. Konstituering (Rene Mlkkelsen foreslas som dirigent)
Bestyrelsens beretning for 2022
Regnskab for 2022 og budget for 2023 (bilag er uddelt)
Forslag fra medlemmerne (se vedlagte bilag)
Forslag fra bestyrelsen (se vedlagte bilag)
Valg
a. Formand (Poul Hansen genopstiller)
b. 2 bestyrelsesmedlemmer (Bo Olsson og Signe Lemvig Hansen genopstiller)
Cc. 2 suppleanter
7. Valg af revisor (bestyrelsen foreslar genvalg af Bastian og Krause)
8. Evt.

o0k owdN

Antal lejemal i AB Skjalm Hvide: 84

Antal stemmeberettigede: 66

Til stede i salen: 51

Fuldmagter: 15

Thomas og Nina og Lotte valgt som stemmeteellere.

Ad 1. Konstituering

Formand Poul Hansen (herefter Poul) byder velkommen. Bestyrelsen foreslar, at
andelshaver Rene Rud Mikkelsen (herefter Rene) dirigerer generalforsamlingen. Der er
ogsa kommet et forslag (se bilag 4) fra andelshaver om at Henrik B. Laurents (ikke
andelshaver) skal veere dirigent. Poul Hansen (formand) fastslar, at der herefter er skriftlig
afstemning om, hvem der skal veere dirigent.

Stemmefordeling

57 andelshavere stemmer for at Rene Rud Mikkelsen er dirigent

7 andelshavere stemmer for at Henrik B. Laurents er dirigent

Resultat af afstemning: Rene veelges som dirigent

Herefter tager Rene over som dirigent. Rene fastslar at generalforsamlingen er lovligt
indvarslet. Camilla Bglling fra bestyrelsen foreslas og veelges enstemmigt som referent.

Ad 2. Bestyrelsens beretning

Poul preesenterer beretningen. Det har vaeret et travit ar. Vores kassebeholdning er fortsat
god (ca. 2,7 mio. kr.).

Arbejder pa ejendomme
- Altaner sat op. Et langvarigt arbejde, og der har vaeret mange problemer undervejs
(materialemangel, sygdom m.m.).
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- Vores nye vinduer er malet, og det er gaet rigtig godt. Tidsplan og gkonomi er blevet
holdt.

- Hovedkloakkerne (fra 1924) er blevet foret. De er lavet af stgbejern, og de har faktisk
holdt i alle disse ar. Nu skulle de gerne holde mange ar frem.

- Der er lavet en hel del vvs arbejde.

- For et ar siden fik vi ny grundvandspumpe, men den er gaet i stykker, og det viste sig
at vaere en produktionsfejl, sa vi har faet en helt ny.

Nyanskaffelser
- Vi har kabt og igangsat nyindkgbte tgrretumbler, som blev besluttet pa GF i 2022.
Den bliver brugt ca. 10-12 gange per kvartal.
- Nye lase pa kgkkendgrene (som blev besluttet pa GF i 2022) - én andelshaver
henvendte sig, sa det projekt er vi ikke gaet videre med.

Vedligehold i 2023 - kommende arbejder

- Brandforanstaltninger. Vores ejendom er helt ok pa det punkt, men vi er gaet igang
med at fa skiftet de gamle, tynde dgre ud til lofterne med nogle steerke branddare. Vi
far derudover en radgiver til at tiekke vores brandkamme. Det har hgj prioritet.

- Solceller og batteri - vi har indhentet tilbud pa at fa sat solceller op pa den anden side
af biografen. Det var et dyrt tilbud, og derfor er denne investering udskudt. Vi
arbejder dog pa en batterilgsning, der kan samle vores strgm op.

- Kontraventiler og lukkehaner. Vi har vaeret plaget af forkert varmetilfarsel i
vandhanerne. Vi vil Isbende saette kontraventiler op, sa problemet kan blive Igst.

- Malerarbejde - Vi far malet keeldervinduer, to porte samt malet hoveddgre.

- Varmeanlaeg - de grundlaeggende ting skal udskiftes (bl.a. bundventilerne). Vi vil
ogsa gerne have digitaliseret varmecentralen, sa vi kan styre varmen udefra.

Vedligehold pa sigt
- Ventilationskanaler skal laves. Nogle er blevet renset, vi vil gerne have alle renset.
- Renovering af opgange - treenger til at blive frisket op.
- Udskiftning af varmecentral

Interne forhold

- En social sag med en andelshaver

- Der har veeret tre lejlighedssalg (2 interne byt, og et salg til en andelshavers sgster)

- Der har veeret afholdt ca. 8 bestyrelsesmgder

- Poul har veeret med pa ABFs kredsgeneralforsamling og landsmgde

- Vi har fulgt Hofors anbefalinger om at spare pa varmen ift. til de stigende priser. Vi
har i den forbindelse konstateret, at der er nogle lejligheder, der i forbindelse med
ombygning har for sma radiatorer.

- Erhvervslejere - vi har et godt samarbejde.

Skjalm Hvide i medierne

Der har veeret flere indlaeg i medierne i indevaerende ar, hvor vores forening har veeret i
fokus ift. til spgrgsmal om bl.a. prisvurdering, nepotisme, salg til familie, og salg til
bgrnebgrn. Mange af oplysningerne om vores forening og andelsboliger generelt i denne
medieomtale har veeret fejlbehaeftede og det har ikke vaeret muligt at fa adgang til medierne
for at rette de fejlagtige oplysninger.
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Gardlauget

- Poul takker for et godt arbejde af Gardlauget, der har dog veeret problemer i
forbindelse med naboforeningens igangveerende altanprojekt, hvor alt materiale blev
stillet til opbevaring inde garden samt pa p-pladser.. Bestyrelsen vil tale med
Sigersted for at fa en aftale om, hvordan vi skal gribe den slags an fremover.

- Biodiversitet - der er flere sjove forskellige fuglearter i garden - ogsa sjeeldne (bl.a. en
duehgg). Kbh Kommune har en pulje, man kan sgge. Men vi kan jo opseette nogle
fuglekasser nar vi far renset tagrender via lift.

Poul takker alle, der gar en stor indsats i foreningen.

Spgrgsmal fra salen til beretningen:

- Andelshaver papeger, at det har veeret alt for koldt i lejligheden, fordi der har veeret
skruet for meget ned for varmen. Kan man evt. gere det frit at vaelge graderne?

- Hvor kan man se de ventelister?

- Kan vi lave en oprydning pa lofter og i keeldre, ellers er det jo ligegyldigt med nye
branddgre?

- Hvad er forskellen pa familie og bgrnebgrn ift.venteliste?

- Andelshaver roser for den sag der har veeret i medier

Poul (formand) svarer pa spgrgsmalene:

- Man kan skifte til nogle stgrre radiatorer, men kan ikke regulere individuelt. Men
forhabentligt eendrer det sig i den kommende tid.

- Ventelisten er ikke offentlig. Der er lige nu ca. 500 pa ventelisten. Der har typisk
veeret ca. 12-14 ansggere ved lejlighedssalg.

- Ja, der skal ryddes op! Vi har allerede brugt Fejekosten til noget af dette arbejde,
men det er et meget vigtigt arbejde. Branddgrene betyder dog stadig noget ift. hvis
der kommer brand.

Andelshaver: Hvorfor nedseetter | fremlgbstemperaturen, hvorfor kan man ikke veelge frit,
hvis man fryser? Det kan jo ikke vaere rigtigt, at man skal fryse, og det er jo jer (bestyrelsen)
der har valgt at skrue ned.

Poul: Ja, det er jo for at undga at folk far store regninger, men vi kan evt. Igse det ved at
seette starre radiatorer op. Det gar vi videre med i bestyrelsen.

Herefter blev beretningen godkendt enstemmigt af alle i salen.

Ad 3. Regnskab for 2022 og budget for 2023

Revisor indleder med at forteelle, at vi nu, som vi ogsa talte om sidste ar, er gaet over til at
anvende Kkostpris i arsregnskabet, og henviser til arsregnskabsloven, der siger, at vi enten
skal anvende dagspris eller kostpris. Bent Bastian anbefaler, at det er den made, vi fremover
skal gagre det pa. At anvende kostpris har ingen betydning for selve andelsvaerdien og heller
ikke for eventuelle lanemuligheder for hverken foreningen eller for den enkelte andelshaver.
Banker og kreditforeninger vil altid erstatte en evt. valuarvurdering med deres egen
vurdering.

Andelshaver: Hvad koster det at fa lavet en valuarvurdering?
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Revisor: Omkring 25.000 kr.

Herefter revisors gennemgang af arsregnskabet 2022. Det er et flot regnskab.

Pa side 9 i driftsregnskabet - bl.a. bolig afgiftsfritagelse i december er indtaegterne en smule
mindre end budgetteret. Udgiftssiden stemmer fint overens med det budgetterede.
Renteindtaegter omfatter indtaegterne pa altanlanene.

Side 10: Her kan vi se at eiendommen er opgjort ud fra kostpris, og derfor er den i 2022
opgijort til 34.446.000 mio. kr.

Gennemgang af de mange forskellige altanlan. Der er kommet flere altanlan i ar. Foreningen
yder lan til andelshaverne, nar de kgber en altan.

Side 11: Her kan vi se at egenkapitalen er nedskrevet, fordi vi nu bruger kostpris. Vi kan
0gsa se, at prioritetsgeelden er lidt mindre, fordi nu hvor renten er steget, sa er kursen pa
lanene faldet.

Side 12: Ejendomsskat og forsikringer er i fin overensstemmelse med budgettet. Lidt
stigning pa el, mens vandet har holdt sig nogenlunde i ro. Ekstra post pa renholdelse, hvor
der er kommet en vinduespolering pa. Ellers er det fint i overensstemmelse med budgettet.

Opggarelsen af andelsveerdien er ueendret fra sidste ar.

Spargsmal fra salen:

Andelshaver: Kan du forklare det med kostpris med nogle lidt andre ord?

Revisor: Kostpris er ejendommens kgbspris med tilleeg af de forbedringer, der har veeret
gennem arene. Andelsveerdien ligger i en anden beregning.

Andelshaver: Har du en holdning til valuarvurdering?
Revisor: Nej, det har jeg ikke. Det er noget andelshaverne bestemmer.

Andelshaver (X): Jeg haefter mig udelukkende ved selve regnskabet, og det har ikke noget
med spgrgsmalet om selve andelskronen at ggre. Jeg har arbejdet med regnskab i mange
ar, og det er mit fagomrade. Et grundlaeggende princip er, at et arsregnskab skal vaere
retvisende, og jeg mener ikke at regnskabet for 2022 er retvisende, det er fyldt med mange
fejl, som ikke er i overensstemmelse med lovgivningen. Jeg spgrger derfor, hvordan | kan
skrive, at det er et retvisende regnskab? Og det er bestyrelsens og ikke revisors ansvar at
afleegge et retvisende regnskab.

Herefter gennemgar pageaeldende andelshaver(X) raekken af de punkter med
uoverensstemmelser, som han mener, der er i arsregnskabet

Side 3 og side 4: Hvordan kan bestyrelse og revision bade i 2021 og nu i 2022 erkleere at
arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle
stilling, nar der er en forskel pa 89 mio eller et fald i aktiverne pa 68% og i egenkapitalen pa
78%"7

Side 7: Det fremgar at anvendt regnskabspraksis er uaendret. Der er et skift i
regnskabspraksis, idet ejendommen optages til "kostpris”.

Side 8: Der skrives af ejendommen er optaget til kostpris pa balancedagen, det er vist ikke
en korrekt benaevnelse.
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Side 10: Ejendommen er optaget til 34.446.000. Belgbet bedes specificeret. Det er helt
sikkert ikke korrekt, idet hverken formanden eller revisor har de oplysninger som skal til for
at opgare tallet.

Jeg mener ikke, at det er demokratisk korrekt at bestyrelsen beslutter sig for at &endre
veerdien af foreningens aktiv sa drastisk,uden at det har veeret oppe pa en generalforsamling
| henhold til regnskabsvejledning for andelsboligforeninger skal sédanne aendringer
specificeres og de skal ligeledes gennemfgres i sammenligningstallene.

Side 11: Passiver - /Endringen i egenkapitalen skal specificeres. Der ma ikke foretages
modregninger i hverken aktiver eller passiver, hvorfor de 2 tiigodehavender som er opfart
under Kortfristet gaeldsforpligtelser skal flyttes til aktiverne

Side 15: Noter - Der er ingen offentlig vurdering pr. 31. december 2022

Side 16: Note 17 - Reguleringen af ejendommens vaerdi over egenkapitalen bliver her kaldt
Kursregulering prioritetsgeeld

Side 22 - L1 mangler, BEK 1392 af 14. juni 2021, § 4.

Bilag 1a

Opggarelsen er i strid med andelsboliglovens § 5. § 5 stk. 1 lyder: Ved overdragelse af en
andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet retten til en bolig, ma prisen
ikke overstige, hvad veerdien af andelen i foreningens formue, forbedringer i lejligheden og
dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.

Opggarelsen er i gvrigt vedtaegtsstridig, idet vores vedteegter §14, stk 1, som fastslar at
andelens pris fastsaettes under hensyntagen til Handelsveerdien af foreningens ejendom
etc.Forklar venligst regnestykket lige over skemaet med andelsbolig veerdier.

Revisors svar til de pageeldende punkter i arsregnskabet::

Mht. retvisende, er jeg ikke enig med dig. Vi overholder arsregnskabsloven, det gjorde vi
ikke sidste ar. Men der er een lovgivning, vi skal forholde os til, nar vi aflaegger et
arsregnskab for en andelsboligforening, og det er arsregnskabsloven. Og den lov giver os
valget mellem enten kostpris eller dagsveerdi. Man kan sige, at kostprisen ikke er et udtryk
for eiendommens reelle vaerdi. Det er jeg helt enig i. Andelsboligloven tager ikke stilling til
arsregnskabet, den tager stilling til andelsvaerdiberegningen.

Svar til side 3+4: Vi skal holde os til arsregnskabsloven, og det gar vi.

Svar til side 7: Ja, det burde have veaeret aendret. Der burde have staet, at regnskabspraksis
er eendret i forhold til tidligere ar, idet ejendommen nu er opfart til kostpris.

Svar til side 8: Mht. kostpris pa balancedagen, det er igen arsregnskabsloven

Svar til side 10:

1. Det er regnet ud pa fglgende made: Det oprindelige indskud: 778.300 kr, hjemtagne
lan op til ar 2005: 19.260.000 kr, faktiske forbedringer fra 2010-2019: 14.407.700 kr.
Det giver 34.446.000 mio. kr.

2. Jeg henviser igen til arsregnskabsloven, som igen kun giver de to muligheder
kostpris eller dagsveerdi, og da vi ikke har en dagsvaerdi, sa er vi ngdt til at bruge
kostprisen.

3. Det errigtigt.

Svar til side 11: Ikke kommenteret pa

Svar til side 15: Nej, det er ikke rigtigt. Der er den offentlige vurdering pa ejendommen pa
123 mio. kr. Der kommer ikke nogen ny off. vurdering pa andelsboliger, men den gamle
offentlige vurdering bliver fremdateret, og er jo ikke af den grund ugyldig. Og der kommer jo
med al sandsynlighed en ny lovgivning, som formodentlig vil indfgre pristalsregulering pa
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bade valuarvurdering samt den sidste offentlige vurdering, sa pa den made vil den fortsat
veere geeldende.

Svar til side 16, note 17: Ja, det skulle have veeret delt op.

Svar til side 22: Se bilag 6

Svar til bilag 1a: Der skal du laese videre i §5, for der star jo, at der er de tre muligheder for
veerdiopggrelse af en andelsboligforening. (kostpris, valuarvurdering og offentlig vurdering),
sa der giver andelsboligloven jo valgmulighed. Og det star bade i andelsboligloven og i jeres
vedteegter, at det er generalforsamlingen, der helt suveraent afger, om man vil saette prisen
hgjere eller lavere, uanset hvilken mulighed, man anvender til at opggre andelsvaerdien. Her
har vi valgt den offentlige vurdering, og sa reducerer vi den.

Andelshaver (X): Vi veelger da en hgjere veerdi, end det der star i aktiverne.

Bastian: Som jeg sagde indledningsvist, sa er vi nadt til at skille tingene ad. Arsregnskabet
er aflagt efter arsregnskabsloven, og den giver os kun to valgmuligheder (kostpris eller
dagsveerdi), og da vi ikke har en dagsveerdi, bruger vi kostprisen. Mht andelsvaerdien, har vi
tre valgmuligheder, og der bruger vi den offentlige vurdering.

Andelshaver (X) Vi har ikke pa sidste ars generalforsamling besluttet at anvende kostprisen.

Bastian: Jeg gennemgik det ved sidste ars generalforsamling, at det ville vaere alternativet,
og Vi er ngdt til at overholde arsregnskabsloven.

Andelshaver (X): Det var derfor jeg anbefalede, at vi skulle afholde en ekstraordinaer
generalforsamling for at beslutte et vaerdisaetningsprincip, og sa fa lavet arsregnskab.

Andelshaver (X) papeger herefter, at han mener, at opggrelsen er vedteegtsstridig (jvf.
vedtegterne i §14 stk.1, og afslutningsvist anbefaler andelshaver, at arsregnskabet afvises,
og at der skal stemmes om det.

Andelshaver (X): Jeg mener ogsa der er grovere fejl i ar end sidste ar.

Revisor: Det er fordi, du siger, at du ikke vil acceptere kostprisen. Det er den veesentligste
indvending, og de andre ting er teknikaliteter.

Andelshaver(X): Ja, det er rigtigt, for vi kender jo ikke kostprisen. Man kan jo kun komme
med en tilngermelse til den.

Revisor: Vi kender prisen fra 2005, for der har vi arsregnskaber, og der kan vi opggre de
forbedringer, der har veeret helt preecist. Vi har ikke den oprindelige anskaffelsessum. Derfor
har vi sagt, at de oprindelige indskud ma veere teet pa den oprindelige kostpris, og sa har vi
sagt, hvad har vi hjemtaget af lan i 2005. Og den nominelle restgaeld ma veere brugt til
forbedringer. Men det er jo eergerligt, at man i andelsboligloven ikke har fritaget
andelsboligforeninger, fordi det giver ikke mening. Der er ingen, der bruger det. Langivere
(banker og kreditforeninger) bruger det ikke, de vil altid erstatte den med deres egen
vurdering. Men jeg vil ogsa anbefale, at vi stemmer om arsregnskabet, og jeg vil selvfglgelig
anbefale, at man godkender det, fordi det overholder arsregnskabsloven.

Yderligere bemaerkninger fra salen vedr. arsregnskabet:
Andelshaver: Jeg synes ikke, at man kan forlade sig pa, at der nok snart kommer noget om
ny lovgivning om veerdifastseettelse af andelsboliger fra politikerne, jeg er teet pa politikerne,

og det kan jeg sige, at det gar der ikke. Det er et misvisende regnskab.

Andelshaver: Ros til andelshaver for at gennemga arsregnskabet med kritisk lup. Jeg ville
gerne have haft en skriftlig gennemgang, da der er meget, man ikke forstar, s& man kan na
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at forholde sig til det, der bliver sagt. Det er sveert som lzegmand at forholde sig til pastand
mod pastand.

Andelshaver: Hvis kostprisen er usikker, ville man s& som revisor ikke anbefale at fa lavet en
vurdering af ejendommen for at have et preecist tal og et sammenligningsgrundlag?

Bastian: Nej egentlig ikke. Arsregnskabsloven giver mulighed for kostpris eller dagsvaerdi.
Og vi har ikke en dagsveerdi, fordi det kraever en valuarvurdering. Og bestyrelsen kan jo ikke
bare seette en valuarvurdering i gang, nar det ikke er besluttet pa en generalforsamling. Jeg
vil gerne tage den kritik til mig, og jeg formulerer gerne det, jeg nu har sagt gerne pa skrift,
sa det kan komme med i referatet.

Poul (formand): Jeg har talt med vores egen advokat, og foreningen skal overholde lov om
andelsboliger som den primaere, men derudover leve op til arsregnskabsloven . Jeg har
ogsa talt med ABFs chefjurist, hvor jeg har fortalt, at vi er gaet over til kostprisen i balancen,
og bruger veerdi opggrelsen pa baggrund af den senest fastlagte offentlige vurdering, og hun
har sagt, at den made, vi gar det pa, er korrekt. Uanset disputten mellem Bastian og
andelshaver, er det interessant, at vi har opgjort andelsveerdierne efter den seneste
offentlige vurdering, og det siger ABF er i orden. Vi har brugt kostprisen i arsregnskabet, og
det har absolut ingen betydning for fastleeggelse af andelsvaerdien.

Andelshaver: Jeg kan heller ikke erindre, at vi har besluttet, at vi skulle ga fra gammel
offentlig vurdering til kostpris. Jeg mener i gvrigt heller ikke, at det er op til en bestyrelse at
skifte regnskabsprincip, det ma veere op til en generalforsamling. Og nu er jeg jo ogsa af
Poul blevet udleveret i forhold til at veere i medierne, sa jeg synes ogsa, at man springer let
hen over, at du (revisor) har faet to pataler.

Revisor: Det skal jeg gerne forklare. Vi (revisionsfirmaet) blev bedt om at indsende regnskab
og revisionsdokumentation til Erhvervsstyrelsen, og far efterfalgende ikke nogle
bemaerkninger, andet end at vi rent revisionsmaessigt i revisionspategningen i
2021-regnskabet burde have taget forbehold for veerdianseettelsen af ejendommen, fordi
man kan ikke bruge den offentlige vurdering, og det har vi jo rettet ind efter, og vi har gjort
det, vi skal ifglge arsregnskabsloven. Jeg sagde ogsa sidste ar pa daveerende
generalforsamling, at vi ville ga over til kostprisen.Og man kan sige, at nu hvor vi far denne
advarsel om, at vi burde have taget forbehold, skulle vi sa i ar aflaegge et arsregnskab efter
offentlig vurdering, og sa ikke veere lydhar overfor den advarsel? Nej - jeg synes, at bade
jeg og bestyrelsen har handlet ansvarligt ved, at vi har rettet ind og falger
arsregnskabsloven.

Andelshaver (X): Jeg synes det er forkert at sige, at det er ligegyldigt, hvad vi optager
ejendommen til i regnskabet. Det er som at sige, at regnskabet er ligegyldigt, og det er det jo
ikke. | som bestyrelse aflaegger et vaerdilgst regnskab, resultatopgarelsen er fin, men
balancen er helt forkert.

Poul (formand): Det har ikke forhindret folk i at optage lan. Ingen af pengeinstitutterne har
sagt, at der var noget galt med vores regnskaber.

Andelshaver: Hvad sker der, hvis vi pa en generalforsamling veelger at fa lavet en
valuarvurdering. Hvilke fordele ville der sa veere i regnskabet, og hvis vi far lavet en sadan
valuarvurdering, kan vi bruge den uden at skrive andelsveerdien op?
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Revisor: Ja, det kan | sadan set godt. Dagsvaerdien er lig med en valuarvurdering. Hvis | har
en valuarvurdering, kan | ogsa bruge den til at regulere andelsvaerdierne..

Andelshaver: Men ville det ikke veere mere retvisende med en valuarvurdering?

Revisor: Bade ja og nej. Kostpris er retvisende ift. arsregnskabsloven.

Andelshaver: Jeg er laagmand, og jeg har hgrt min mand have mader med rigtig mange
mennesker pa det her omrade. Jeg harer, at der er flere fejl. Jeg vil gerne statte op om
forslaget om at fa lidt mere indsigt, da det er sveert at forsta, det der bliver sagt. Derfor
anbefaler vi, at vi indtil videre tilsideseetter, at vi hverken beslutter eller forkaster regnskabet,
og Vi i stedet afventer til en evt. ekstraordinger generalforsamling, hvor vi kan forsta og
dermed forholde os til de fejl, der er blevet papeget. Lige nu er det kostpris versus

valuarvurdering, som man fokuserer pa, og det er ikke det, jeg har hart, at der blev peget pa.

Andelshaver (X): Vores ejendom er et sted mellem 250 og 340 mio. kr. - veerdi, taget fra en
screening af en valuarvurdering. Det betyder at vores egenkapital i regnskabet er
undervurderet med mellem 227 mio og 317 mio. kr Det er en meget stor forskel i
vurderingen af ejendommen. Vi kan ikke sige, at vi har et retvisende regnskab.

Herefter gar vi over til afstemning. Rene papeger, at vi jo alle i princippet er llegdommere, sa
vi kan alle foretage vores egen vurdering.

Der er kommet et konkret forslag om at udsaette regnskabet til en ekstraordinaer
generalforsamling. Derfor laver vi farst en skriftlig afstemning om at udsaette regnskabet.
Rene ggr opmaerksom pa, at hvis arsregnskabet udseettes, udsaettes de efterfglgende
medlemsforslag om andelsveerdier ogsa. Hvis regnskabet ikke udsaettes, stemmer vi
efterfalgende skriftligt om, hvorvidt arsregnskabet kan godkendes. Hvis arsregnskabet ikke
godkendes, skal vi ogsa udskyde de forslag, der omhandler andelsvaerdier.

Revisor: Regnskabet er fuldsteendig korrekt og i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Der er nogle teknikaliteter, men det har ikke betydning for balancen. Og jeg vil gerne sgrge
for til referatet at forsgge, som jeg ogsa har gjort her til aften, at forklare forskellen pa
arsregnskabslov og lov om andelsboligforeninger.

Stemmefordeling
Ja til at udseette arsregnskabet: 13 - Nej til at udsaette arsregnskabet: 53
Forslaget om at udsaette arsregnskabet er forkastet.

Herefter gar vi over til afstemning om godkendelse af arsregnskab.

Stemmefordeling
Ja til godkendelse af arsregnskab: 56: - Nej til godkendelse af arsregnskab: 4
Arsregnskabet 2022 er herefter godkendt.

Herefter gvrige bemaerkninger fra salen:

Andelshaver: Kan vi ikke fa en lidt grundigere gennemgang af hele dette spgrgsmal?

Rene: Vi kan lzegge et bilag til referatet med forklaringer (se bilag 6) og en evt. efterfglgende
udtalelse fra bestyrelsen og ABF (se bilag 7). Fremadrettet skal vi veere bedre til i vores
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sagsfremstilling og til skriftlig at begrunde forslag, sa medlemmer har mulighed for at seette
sig ind i forslagene.

Gennemgang af budget for 2023

Revisor forteeller, at der i december 23 er budgetteret med igen at veere boligafgiftsfri. Ellers
nogenlunde de samme udgifter og indteegter, som der har veeret de foregaende ar. Der er
ogsa sat erhvervslejeregulering ind. VI har ikke faet de store stigninger pa vand og el, som
der var udsigt til, og sa er der sat 1,5 mio. kr. af til Isbende vedligeholdelse. Vi kommer ud
med et paent overskud.

Spg fra salen:

Andelshaver. Kunne man i stedet for en boligafgiftsfri maned bruge pengene til at fa ryddet
op i lofter og keeldre?

Rene: Der er nok rad til det alligevel i det pagaeldende budget.

Budgettet 2023 er herefter taget til efterretning og godkendt.

Ad 4. Forslag fra medlemmerne
Der er kommet i alt 5 medlemsforslag (se bilag 4):

Medlemsforslag 1
Forslag om at generalforsamlingen vedtager at anvende valuarvurdering til
fastsaettelse af eiendommen veerdi

Medlemsforslag 2.
1. Generalforsamlingen palaegger bestyrelsen, at andelspris skal fastsaettes i
overensstemmelse med foreningens vedteegter § 14.1.1. (se hele beskrivelsen i bilag
4)
2. Generalforsamlingen beslutter pa denne baggrund af den indhentede handelsveerdi
at opskrive andelskronen til maksimal veerdi samt at hensaette en reserve pa max 8%

Medlemsforslag 3
Det foreslas, at foreningens andelsvaerdi holdes i ro og saledes fastholdes fra sidste
generalforsamling.

Medlemsforslag 4
Et forslag om, at altanerne overfgres til foreningen, i stedet for, som det er i dag, hvor
det er den enkelte andelshaver, der ejer altanen.

Medlemsforslag 5
Tilladelse til katte og hundehold i andelsforeningen

Rene praesenterer forslagene fra medlemmerne og behandlingen af dem. Han forklarer, at
de medlemsforslag, der handler om veerdiansaettelser, debatteres under et, og med det mest
vidtgaende farst, som der ogsa stemmes om farst. Og hvis det mest vidtgaende forslag
vedtages, sa falder de efterfglgende forslag fra. Det mest vidtgaende forslag er forslag 3 og
herefter forslag 2.

Penneo dokumentnegle: JOZ8C-P74AV-OFHZE-T22TN-K5X8H-GAFH7



Andelshaver: Jeg synes vi skal stemme om hvert forslag for sig, og ikke at vi tager det mest
vidtgaende forslag farst.

Rene: Nej, det gar ikke. Hvis der kommer tvivl undervejs, spgrger jeg generalforsamlingen.
Vi tager debatten fgrst.

Herefter praesentation og motivation af forslagene om vaerdianseettelse fra forslagsstillerne:

Medlemsforslag 3

Forslagsstiller: Vi (forslagsstillere) er alle unge i foreningen, og vi har alle faet en billig
lejlighed, og den mulighed skal andre ogsa have. Vi vil gerne vaere en forening, hvor prisen
ikke skal veere en forhindring for at komme ind.

Andelshaver: Jeg synes det ville veere fedt, hvis det var et sted midt i mellem. Er det for dig
enten/eller? Synes du, vi skal have den absolut laveste vaerdi?

Svar fra forslagsstiller: Men vores andelsveerdier er jo ikke lave. Der er jo sket rigtig meget
med veerdisaetningen de sidste 15-20 ar hos os. Og 700.000 kr. for en 62 kvm. synes jeg da
er meget.

Andelshaver: Har du sammenlignet med vores naboforeninger?

Forslagsstiller: Nu handler det jo om vores forening. Det her handler jo om, at det skal veere
et sted for folk, der gerne vil bo her. Det skal ikke veere et investeringsobjekt.

Medlemsforslag 2, nr. 2

Forslagsstiller starter med at understrege, at dette forslag er athaengig af hendes forslag 1,
hvor vi skal indhente en valuarvurdering (forslag 1 behandles ikke som et veerdiansaettelses
forslag), Forslagsstiller motiverer sit forslag:

| paragraf 14 star der, hvordan vi skal fastlaegge andelskronen, og det mener jeg ikke vi gar,
som det ser ud i dag. Vi skal skrive veerdien op til det maksimale, og sa skal vi selvfglgelig
hensaette en rigtig god buffer. Jeg statter ikke forslaget (medlemsforslag 3). Der kommer jo
ikke nogen ind udefra. Foreningen bestar jo udelukkende af familiemedlemmer.

Rene afslutter debatten, og gar videre til afstemningen. Det bliver om medlemsforslag 2, nr.
2 farst, dvs vi nu stemmer om at opskrive andelskronen til maksimal veerdi med en hensat
reserve pa max 8%:

Stemmefordeling
Ja: 6 - Nej: 58
Forslaget er hermed forkastet

Derfor stemmes der ikke om medlemsforslag 3. Dermed er vi feerdige med at behandle
forslagene om veerdiansaettelser.

Hermed gar vi over til behandling af medlemsforslag 1 - Forslag om, at generalforsamlingen

vedtager at anvende valuarvurdering til fastseettelse af ejendommens vaerdi. Forslagsstiller
motiverer forslaget.
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Forslagsstiller: Vi skal anvende den rigtige dagsveerdi af vores ejendom. Det har intet at
gere med andelskronen. Dette er udelukkende af hensyn til regnskabet, sa vi far et
retvisende regnskab. Der er store tal, og dem har jeg allerede redegjort for.

Kommentarer til forslaget fra salen:
Andelshaver: Jeg foreslar at vi venter med at tage stilling til det, nar vi har faet udtalelsen fra
ABF og bestyrelsen, sa vi er bedre klzedt pa til at kunne tage stilling til spgrgsmalet.

Andelshaver: Jeg vil anbefale, at vi ikke gar det. Vi kan jo ramme meget ved siden af, alt
efter hvilken valuarvurdering, vi far. Det giver jo ikke mening, far vi har en offentlig vurdering.
Hvad skal vi bruge det til? Det giver jo ikke mening for at fa et tal til et regnskab. En eller
anden valuar kan jo ikke hjeelpe os med det lige nu. Og det er os der bestemmer, hvad
veerdien skal vaere ud fra vores egne interesser. Jeg vil ogsa gerne vente, til vi far en
naermere forklaring.

Andelshaver: Jeg vil ogsa gerne vente, til jeg ved lidt mere fra begge parters side.

Andelshaver: Mht. til den offentlige vurdering, sa er lovforslaget ikke lige pa trapperne til
behandling. Jeg er ogsa teet pa politikerne, Lovforslaget blev lavet af den forrige regering og
handler om, hvordan man skal arbejde med vaerdiansaettelser, men da det er en ny regering
og da de har et stort lovkatalog, er det ikke lige pa trapperne. Der kan ogsa komme
&ndringer i lovforslaget undervejs, sa vi ved ikke hvornar det vil blive behandlet. Regeringen
har et stramt lovkatalog og det ligger ikke i lovkataloget i gjeblikket.

Andelshaver: Sa er det os, der bestemmer?

Andelshaver: Ja, ifglge Andelsboligloven ma vi stadig gerne bruge den offentlige
ejendomsvurdering.

Andelshaver: Hvornar er det sa, at vi naeste gang vi magdes?
Rene: Det er senest til naeste ordinaere generalforsamling, med mindre nogle laver en
underskriftindsamling, eller bestyrelsen indkalder til en ekstraordinaer generalforsamling.

Forslagsstiller X: Jeg synes vi skal stemme for mit forslag. Fordi man far en forklaring fra
ABF, sa ggar det jo ikke regnskabet rigtigere. Vi skjuler nogle meget store vaerdier i
regnskabet, og det synes jeg som regnskabsteknisk og grundleeggende set er helt forkert.
Lad os fa veerdier frem i lyset. Vi ved ikke, hvad vi taler om, for det er lagt hen i flere ars
regnskab med den offentlige vurdering fra 2012 og nu med en fiktiv kostpris. Det kan godt
veere at ABF kommer med en udtalelse, men det er jo ikke dem, der afgagr om det er rigtigt
eller forkert. Det er Erhvervsstyrelsen og lovgivningen. ABF har i ar anbefalet
andelsboligforeninger, som har brugt 2012-vurderingerne, at afvente, hvad der sker. De har
anbefalet noget, som ikke er lovligt. Lad os fa en vurdering af ejendommen ind i regnskabet.
Og det regnskab er ikke retvisende.

Rene. Vi har netop stemt og vedtaget at regnskabet er retvisende, sa der ma jeg korrigere
dig. Vi har truffet en beslutning, sa ma du ga til domstolene.

Revisor: Du ma ikke begynde at drage ABF ind i det. Jeg kan have meget sympati for dit
forslag i relation til arsregnskabet, men ABF forholder sig jo til lovgivning omkring andels
veerdifastsaettelsen og ikke arsregnskabsloven. Det er to forskellige lovgivninger, som jeg
ogsa tidligere har gjort rede for.
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Herefter gar vi til afstemningen. Vi stemmer om medlemsforslag 1 - ja eller nej til at anvende
valuarvurdering til fastsaettelse af eiendommens veerdi

Stemmefordeling:
Ja: 6 - nej: 56 - Blank: 1
Forslaget er hermed forkastet.

Herefter gar vi over til behandling af medlemsforslag nr. 2, nr. 1

Rene papeger, at han betragter dette forslag som et vedtaegtsaendringsforslag, det mener
forslagsstiller ikke. Dette dragftes herefter i salen. Rene fastslar herefter, at vi ikke stemmer
om dette forslag, da det ikke er indsendt som et vedtaegtseendringsforslag, men han
opfordrer andelshaver til at indsende det som et vedteegtseendringsforslag til en kommende
generalforsamling.

Ingen indvendinger fra salen. Forslaget behandles derfor ikke.

Herefter gar vi over til medlemsforslag 5 (fra Lis) - forslag om, at ejerskabet af altaner
overtages af foreningen.

Forslagsstiller: Det er hensigtsmeessigt, at det er foreningen, der har ejerskabet af altanerne.

Poul (formand): Selvom det er andelshaverne, der ejer altanerne, har foreningen
vedligeholdelsen. Det kan veere et vidtgaende forslag, da det kan have en omfattende
gkonomisk konsekvens, hvis dette forslag stemmes igennem, da det tvinger foreningen til at
skulle optage lan.

Andelshaver: Hvis vi vedtager dette forslag, sa betyder det, at alle dem, som ikke har altan,
skal betale mere i husleje for alle os, som har altan. Og betyder det sa ogsa, at vi skal
opsaette tvangs altaner hos dem, som ikke har ville have altan? Det er ikke retfeerdigt. Jeg
statter ikke dette forslag.

Andelshaver: Nogle har store, andre mindre altan. Der vil ogsa veere nogen, der bliver snydt
i det her spgrgsmal.

Herefter afstemningen. Det foregar ved handsopraekning i salen.

Stemmefordeling

Ja: 0 - Nej: overveeldende flertal.

Forslaget er hermed forkastet.

Herefter gar vi over til medlemsforslag 5 - Tilladelse til katte- og hundehold.
Forslagsstiller motiverer sit forslag. Han papeger, at han ogsa fremsatte det sidste ar.
Andelshaver: Fint forslag. Der star maksimalt 12 kg, men vaegten er jo ikke afggrende for

hvor meget en hund ggr eller kan gare naboerne utrygge. Det handler ogsa om, hvor god
man er til at opdrage sin hund. Jeg synes ogsa det her forslag bgr indeholde en ret til
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bestyrelsen, om at de kan sige til hundeholder, at hunden ikke ma veere der (hvis der er tale
om et misvedligehold).

Andelshaver: Jeg synes det er bekymrende, hvis hunden skal vaere alene hjemme i mange
timer. Det er dyreplageri Man kunne forsggsvis preve med katte. Det er jo inde dyr. Det
kunne vaere en gevinst for mange af os i huset.

Forslagsstiller: Bestyrelsens ret til inddragelse af tilladelse til hundehold, star allerede i mit
forslag.

Andelshaver: Sympatisk forslag, men jeg er lidt bekymret for, at det kan skabe grobund for
problemer hos nogle andelshavere og det vil palaegge et stort arbejde for bestyrelsen.

Forslagsstiller: Det star ogsa i mit forslag, at man skal have tilladelse fra bestyrelsen til
hundeholdet.

Andelshaver: Man palaegger bestyrelsen endnu flere opgaver. Der er i forvejen mange
opgaver.

Andelshaver: Vi har haft en hund i foreningen, og der blev brugt rigtig meget ressourcer hos
bestyrelsen pa at komme af med denne hund. Jeg synes ogsa at der mangler noget om de
problemer, der kan veere hos folk, der har allergier.

Forslagsstiller: Der er een hund, vi aldrig kommer til at kunne sige nej til, uanset allergier, og
det er en servicehund.

Herefter gar vi over til afstemning om medlemsforslaget om tilladelse til hunde/kattehold.

Stemmefordeling: Ja: 19 - Nej: 44
Forslaget er nedstemt.

Ad 5. Forslag fra bestyrelsen (se vedlagte bilag)
Forslag 1: Vedtaget
Forslag 2: Vedtaget
Forslag 3: Vedtaget

Alle forslag vedtaget enstemmigt ved handsopraekning uden indvendinger.

Ad 6. Valg

a. Formand Poul Hansen genopstiller
b. 2 bestyrelsesmedlemmer genopstiller - begge valgt uden uden modkandidater
c. 2 suppleanter - Maja Grage og Glenn Rom valgt uden modkandidater

Herefter bestar bestyrelsen af:
Poul Hansen (formand)

Ranva Gammelgaard (kasserer)
Bo Olsson
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Camilla Balling
Signe Lemvig
Suppleanter: Maja Grage og Glenn Rom

Ad 7. Valg af revisor

Bestyrelsen foreslar Bent Bastian. Andelshaver foreslar en statsautoriseret revisor (Jargen
Munk, Redmark) eller et registreret revisionsfirma (Luni Revision - Vita Gundborg). (se bilag
4)

Herefter motiverer andelshaver X sit forslag om ny revisor: Jeg havde et mgde med Poul,
hvor han bekreeftede over for mig, at der ikke er nogen i bestyrelsen, der har
regnskabsmeessige kompetencer. For et par ar siden haevdede Bent Bastian, at det var ham,
der forhindrede bestyrelsen i at lave en boligafgiftsfri december. Det er ikke rigtigt, det var
mig, der gjorde det, da det ikke er skattemaessigt korrekt. Da jeg sagde det til Poul i sidste
uge, sagde han til mig, at revisor godt var klar over det, men at ingen ville opdage det. Er det
en troveerdig radgiver, vi kan stole pa? Ifglge vores vedteegter skal vi have en
statsautoriseret eller registreret revisor i vores forening, Bent Bastian er hverken
statsautoriseret eller registreret. Han er i et revisionsfirma. Regnskabet 21 er fejlbehaeftet, og
det fik Bastian to pataler for.

Drgftelse af forslag i salen.

Andelshaver: Jeg synes Bastian gar det rigtig godt. Jeg er tryg ved at have Bastian som
revisor. Maske kunne vi til naeste gang fa noget mere laesevejledning. Jeg synes vi har
uddebatteret dette emne for laengst.

Poul: Bastian laver jo meget andet i vores aftale med Bent Bastian. Vi har en seerlig pakke
med Bastian, som gar at vi stadig kan veere selvadministrerende, og det skal teenkes med,
hvis vi veelger en ny revisor. Vi har brug for mere end det.

Andelshaver: Vi er ngdt til at vide noget om de revisorer, der bliver foreslaet. Hvis vi ikke skal
have Bent Bastian, sa skal bestyrelsen vide noget om, hvem de andre revisorer er. Vi kan
ikke stemme ja til nogle revisorer, vi ikke kender.

Rene fastslar herefter, at vi starter med en afstemning om det skal vaere Bent Bastian eller
ej, der veelges som revisor. Hvis dette forslag forkastes, skal der efterfglgende i bestyrelsen
indhentes tilbud pa nye revisorer og med efterfglgende ekstraordinaer generalforsamling
med behandling af de indhentede tilbud pa revisorer.

Herefter stemmes der om forslaget.

Stemmefordeling Ja: 56 Nej: 4
Forslaget er vedtaget. Revisorerne Bastian og Krause er hermed genvalgt.

AD 6. Evt.

Andelshaver: Der er nogen, der er til stede, som ikke er andelshavere, og de er ikke blevet
praesenteret. Det synes jeg, man skal rejse sig op og sige.

Andelshaver: Der er en revne i opgangen i Nr. 77. Hvornar kigger | pa det?
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Andelshaver: Kan vi fa tjekket vinduerne, der er kroge, beslag, stormsikring og hasper, der
ikke virker.

Andelshaver: Husk at bruge min gruppe pa Facebook, her kan vi debattere og udveksle
gode rad og erfaringer.

Herefter runder Rene af og Poul (formand) takker alle i salen.

BILAG

. Indkaldelse med forelgbig dagsorden

. Beretning

. Endelig dagsorden

. Forslag fra medlemmerne

. Forslag fra bestyrelsen

. Generalforsamlingens nggletal (sidelgbende bilag)

. Omdelt brev samt mailkorrespondance ABF (sidelgbende bilag)

NOoO Ok, OWON
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