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Torsdag den 25. april 2019 kl. 19.00 afholdtes ordinzer generalforsamling i A/B Haabet.
Generalforsamlingen blev afholdt i Den Norske Kirke ved Mgnten 9, 2300 Kgbenhavn S, og havde fglgende:

Dagsorden:

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens beretning for 2018 suppleret med input fra foreningens radgivere om foreningens status.
3. Forelaeggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet.

4. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse.

5. Forslag fremsat af bestyrelsen: Bemyndigelse til laneomlaegning. Honorering af bestyrelsen i 2019-20.

6. Medlemsforslag, som gnskes behandlet pa generalforsamlingen, skal vaere formanden i h&nde senest tirsdag
den 16. april 2019, jf. vedteegternes § 23, stk. 2.

7. Valg til bestyrelsen.

A. Der skal vaelges medlemmer til bestyrelsen med en valgperiode pa 2 ar, jf. vedteegternes § 27, stk. 2 og 3.
Fglgende bestyrelsesmediemmer er pa valg i 2019: Christina Anderskov, Ved Linden 7 (villig til genvalg)
Jakob Holtze, Amagerbrogade 8 (villig til genvalg).

B. Valg af suppleanter for 1 ar, jf. vedtaagternes § 27, stk. 4.

. Eventuelt.
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Formand Bjgrn Klinke bgd pa bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinzere generalforsamling 2019.
Formanden praesenterede aftenens deltagende gaster:

- Statsautoriseret ejendomsmaegler, valuar Torben Lund, PROAD.
- Boligforeningsradgiver Morten Nielsen, Nordea.

- Erhvervskundedirektgr Lasse Andersen, Nordea.

- Revisor Peter Oxlund Schmidt, Redmark.

- Administrator Nadja Walker, DEAS A/S

- Palle Strgm beboerreprasentationen og

- Advokat Henrik Qwist, Qwist & Breemer Advokater.

Ad 1 - Valg af dirigent

Formand Bjgrn Klinke foreslog pa bestyrelsens vegne advokat Henrik Qwist som dirigent. Advokat Henrik Qwist
blev valgt som dirigent uden modkandidat.
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Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet i henhold til foreningens vedtagter, samt
at ingen fra forsamlingen efter opfordring havde indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed. Dirigenten
konstaterede, at ud af foreningens 132 medlemmer var 63 repraesenteret, heraf 21 ved fuldmagt. Pa den
baggrund kunne dirigenten konstatere, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig til behandling af
alle punkter pa dagsordenen.

Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten praciserede, at referatet som seedvanligt ville
blive udarbejdet som et beslutningsreferat.

Ad 2 — Bestyrelsens beretning 2018

Dirigenten konstaterede, at alle andelshavere sammen med indkaldelse til generalforsamlingen havde modtaget
bestyrelsens udfgrlige skriftlige beretning.

Formand Bjgrn Klinke praesenterede indledningsvis bestyrelsen for forsamlingen:

Christina Anderskov, Gertrud Jessen, Vagn Lauersen og Jakob Holtze, og hvert enkelt bestyrelsesmediem
redegjorde konkret for egne ansvarsopgaver.

Herefter aflagde formand Bjgrn Klinke pa bestyrelsens vegne den mundtlige rsberetning, og herfra skal specielt
fremhaeves:

- A/BHaabet er en stor forening med 166 lejligheder fordelt pd 132 andelslejligheder og 34 boliglejemal.
Der bor godt 500 mennesker i foreningens ejendom, som derudover indeholder 28 erhvervslejemal og
59 garager.

- A/B Haabet blev stiftet i 2006 til en kgbspris pd kontant 320.000.000 kr. ekskl. omkostninger.
Ejendommen er i dag vurderet til 475.000.000 kr., og foreningen har arlige indtaegter pa 21.500.000 kr.
og udgifter pa omkring 18.300.000 kr. Andelshaverne skaber rammerne for livet i ejendommen og har
ansvaret for at passe pa huset og pa hinanden.

- Beboerne i A/B Haabet er forskellige og har forskellige behov og gnsker til livet i Haabet. Der er nogle,
der vil bo i Haabet altid, og nogle, der vil flytte, der er nogle, som elsker fest og andre, som gnsker
stilhed. Der er en masse forskelligrettede balancer, som skal afstemmes. Foreningens overordnede mal
er, at vi skal have en god gkonomi, Haabet skal veere et godt sted at veere, og foreningen skal vaere
attraktiv for beboerne og set udefra. Det gaelder ogsa pa sigt.

- Foreningens ejendom er vurderet af valuar til 475.000.000 kr. Foreningens geeld bestar nu udelukkende
af realkreditgaeld og en kassekredit, som nasten ikke bruges. Den langsigtede gkonomiske plan, som
bestyrelsen har lagt, og som er blevet gennemgadet pa flere generalforsamlinger og budgetmgder blev
igen gennemgaet. Kassekreditten er ved at vaere i nul, og i stedet skal der opbygges en opsparing.
Foreningen skal kunne hetale 1.300.000 kr. i rente og afdrag om maneden pa foreningens lan i 2025/26,
og fra dette tidspunkt skal mindst halvdelen af foreningens realkreditlin med tilhgrende
renteswapaftaler omiagges uden swap. Foreningen skal veere robust aver for udsving i renten, og vi
skal have rdd til at vedligeholde, forbedre og udvikle ejendommen og til at have en god ejendamsservice.

- | Igbet af det seneste ar er gkonomien blevet forbedret ved omlaegning af banklan til realkreditlan,
foreningens lasesystem er udvidet, hvilket giver en gget sikkerhed, det er blevet afklaret, at foreningen
ikke kan regne med at fa offentlige tilskud til renovering af foreningens gard, foreningen har
tilbagebetalt depositum til de andelshavere, som har indbetalt depositum til foreningen, belysningen i
garden er blevet forbedret, og Amagerbrogadearbejdet er afsluttet. Endelig arbejder bestyrelsen stedse
sammen med foreningens radgivere om denne gkonomiske plan for foreningen.
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- I det kommende 3r vil bestyrelsen arbejde for, at den gkonomiske plan fglges og styrkes, at udvikle
ejendommen og miljget samt at forbedre hverdagen for alle beboere. Herunder vil bestyreisen vurdere,
hvorndr der er gkonomisk mulighed for altanprojekt, ligesom der skal udvikles og vurderes en
helhedslgsning for garden. Bestyrelsen vil i hele forlgbet lytte til, hvad beboerne mener, der er behov
for.

- P4 bestyrelsens vegne takkede formanden herefter “Haabets helte”, som holder sammen pa det hele.
Specielt blev fglgende “Helte” neaevnt: Arbejdsweekendarranggrerne, driftseksperterne,
skybrudsgruppen, gardudvalget, beboere, der kgrer storskrald vaek, beboere, som tager sig af
beboerlokalet og byttecentralen; alle, der hjeelpe/er positive og passer pa ejendommen og
sammenholdet, og endelig gjorde formand Bjgrn Klinke opmaerksom p3, at der er plads til og brug for
endnu flere "helte”.

Herefter redegjorde statsautoriseret ejendomsmeegler, valuar Torben Lund for indholdet af den valuarvurdering,
som han har udarbejdet for foreningen i 2019.

Ejendommen er pr. 31.12.2018 vurderet til en handelspris pa kr. 475.000.000. Det er en stigning i forhold til
sidste vurdering pa 19.000.000 kr. eller ca. 4 %. Nye regler for udarbejdelse af valuarvurderinger tradte i kraft 1.
oktober 2018, og denne vurdering er naturligvis udarbejdet efter de nye regler. Ejendommen vurderes som en
udlejningsejendom med stabiliseret afkast og fglsomhedsberegning. Endelig er der i valuarvurderingen oplysning
om sammenlignelige ejendomme, som er solgt i perioden. Markedet er fortsat positivt med lav rente og hgje
investeringer, men der har i Igbet af foraret 2019 veeret politisk debat om sendring af boligreguleringslovens § 5,
stk. 2 om mulighederne for at gennemfgre modernisering ved lejers fraflytning. Sker dette, vil det betyde fald i
priserne pa udlejningsejendomme, som tillige vil pavirke vurderingen af A/B Haabets ejendom.

Torben Lunds vurdering er baseret pd en forrentningsprocent pad primo normaliseret afkast 1,64 % og primo
direkte afkast pa 3,56 % eller en pris, som svarer til 24.020 kr./m2. Det er pa et rimeligt niveau.

Andelshaver Kristian Mgllbach havde et indlaeg under overskriften ”A/B Haabet — vores oase — vores hjem”.

Kristian gennemgik omfanget af det arbejde, som skal udfgres p foreningens kommende arbejdsweekender,
det vaere sig cykeloprydning, vedligeholdelse af faellesarealer, herunder af beskaering og vedligeholdelse af buske
og treeer, oprydning pa feellesarealer og trapper samt i byttecentralen. Derudover opfordrede Kristian til, at alle
fplger reglerne for affaldshandtering og ikke blot smider sit affald i garden. Til slut opfordrede Kristian til, at der
bliver nedsat et gardudvalg, som i teet samarbejde med viceveertkontor og arbejdsweekendsholdet kan komme
med ideer til tiltag og forbedringer af garden til alles bedste.

Andelshaverne Gitte og Freja talte om deres rosenprojekt. Gitte og Freja gnsker at udsmykke Haabets ejendom
pa gadesiden med rosenbuske. Der skal til efteraret graves huller og plantes roser, som skal vokse op ad Haabets
ejendom og sprede glaede til alle. Gitte og Freja opfordrede dem, der havde lyst til at veere med i projektet, til at
melde sig.

Herefter konstaterede dirigenten, at bestyrelsens beretning var taget til efterretning af generalforsamlingen.

Ad 3 ~ Forleeggelse af arsregnskab 2018

Revisor Peter Oxlund Schmidt, Redmark gennemgik foreningens arsrapport 2018 og besvarede lgbende
spergsmal fra forsamlingen. Fra gennemgangen skal specielt fremhasves:
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- Revisionspategningen er blank, hvilket betyder, at revisionen ikke har givet anledning til forbehold, samt
at regnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2018.

- Resultatopggrelsen blev gennemgaet post for post. Resultatet 2018 viser et driftsoverskud pa 3.181.473
kr., hvilket ma betegnes som yderst tilfredsstillende.

- Balancen — foreningens aktiver og passiver — blev gennemgaet. Foreningens ejendom er veerdiansat til
ejendommens handelsvaerdi vurderet af ejendomsmaegler og valuar Torben Lund til 475.000.000 kr.
Foreningens egenkapital kan opggres til godt 94.500.000 kr., men bestyrelsen gnsker at afseette en
reserve/buffer pa knapt 20.000.000 kr., saledes at egenkapitalen til beregning af andelsveerdier bliver
reduceret til godt 74.600.000 kr.

- Foreningens prioritetsgeeld og tilknyttede renteswapsaftaler i note 11 blev indgdende gennemgaet.
Foreningen har i Igbet af 2018 omiagt anleegslan pa knapt 10.000.000 kr. til nyt realkreditlan og derved
sparret en del pa driften. Foreningens renteswapaftaler udlgber i 2025, 2026, 2027 og 2028.

- Det blev praciseret, at foreningens medlemmer ikke hafter personligt for foreningens geeld, hverken
realkreditlan eller kassekredit.

Revisor Peter Oxlund Schmidt besvarede Igbende spgrgsmal fra forsamlingen under gennemgangen.

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2018 var énstemmigt vedtaget.

Herefter gennemgik Peter Oxlund Schmidt regnskabets note 15 — Beregning af andelsvaerdi. Foreningens
andelskapital opggres i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2 litra b. Det betyder, at foreningens
ejendom vaerdiansaettes til handelsveerdien fastsat af en valuarvurdering. Foreningens egenkapital kan efter
denne beregning opggres til 74.619.900 kr. Foreningens buffer/reserve udggr 19.928.403 kr.

P& den baggrund foreslar bestyrelsen, at andelskronen fastsaettes til 18 svarende til 5.400 kr./m?.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag til en andelskrone pa 18 svarende til 5.400 kr. pr. m* var
énstemmigt vedtaget. Denne andelskrone er herefter i henhold til vedtaegtens § 14, stk. 1A geldende for tiden
indtil den naeste ordinaere generalforsamling 2020. Prissaetningen er bindende for alle andelshavere, selvom der
lovligt vil kunne fastsaettes en hgjere vaerdi.

Herefter gennemgik revisor foreningens nggleoplysninger i regnskabets note 16. Szerligt gennemgik revisor bilag
4 —"Centrale gkonomiske nggleoplysninger” til brug for generalforsamlingen.

Ad 4 - Forleggelse af drifts- og likviditetsbudget

Revisor Peter Oxlund Schmidt gennemgik bestyrelsens forslag til budget 2019. Det blev praeciseret, at budgettet
var udarbejdet med en stigning i boligafgiften pa 1 %, som tradte i kraft 1. januar 2019.

Advokat Henrik Qwist gjorde opmeerksom pa, at foreningen arbejder med flerarige budgetter, hvorfor budgettet
indeholder sammenligningstal med 2020, 2021 og 2022. Det forudsattes i budgetterne, at boligafgiften stedse

stiger med 1 % arligt pr. 1. januar ogsa i de kommende ar,

Dirigenten konstaterede, at budgettet var énstemmigt vedtaget.
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Morten Nielsen, Nordea og advokat Henrik Qwist redegjorde for bankernes nye skeerpede ldneregler for udlan
til andelshavere. Finans Danmark har i foraret 2018 i bekendtggrelse om ”God Skik for Boligkredit” samt i
redeggrelse fra juni 2018 indfgrt skeerpede regler for langivning til forbrugere, som gnsker at kgbe andelsbolig.

Der er indfgrt regler om, at man ved kgb af andelsbolig skal stille en udbetaling p4 5 %, men de 5 % beregnes
som 5 % af sdvel kgbesummen —prisen pa andelsboligen — samt af en forholdsmassig andel af foreningens gaeld.
Dette geelder, selvom foreningens medlemmer ikke heaefter personligt for foreningens geaeld.

Udover dette udbetalingskrav regner bankerne med et begreb, som kaldes “galdsfaktor”. Gaeldsfaktoren er
forholdet mellem andelshavers indtaegt og geeld. En forbruger kan typisk ikke lane mere end 4 gange sin brutto
husstandsindkomst. Med i forbrugeres gald ved kgb af andel i A/B Haabet regnes savel prisen pa lejligheden
som en forholdsvis andel af foreningens geeld, og igen selvom foreningens medlemmer ikke haefter personligt
for foreningens geeld.

Samme regel om gearing og om, at en forholdsmaessig andel af foreningens geeld regnes med ind i
andelshaverens private geeld, bliver man som andelshaver i en andelsboligforening ramt af, nar man skal lane
penge i en bank til kgb af f.eks. sommerhus. Selvom man séledes som andelshaver i A/B Haabet ikke har nogen
privat geeld overhovedet, vurderer bankerne nu, at man har en privat geeld svarende til en forholdsmaessig andel

af foreningens geeld og igen, selvom man som andelshaver ikke hafter personligt for andelsboligforeningens
geeld.

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at han siden sommeren 2018 har forsggt at fa Finanstilsynet til at fa lavet
disse regler om. Dette arbejdet har bl.a. foregdet i samarbejde med ABF, Danske Advokater og
Advokatsamfundet, men forelgbigt uden held. Der er nu begyndt at blive lidt politisk interesse for omradet, og
der vil fortsat blive arbejdet pa at fa lavet dette urimelige system om.

Ad 5 — Forslag fremsat af bestyrelsen

Dirigenten redegjorde for, at bestyrelsen har fremsat 2 forslag.

A. Generalforsamlingen giver i perioden fra 25. april 2019 og til 1. maj 2020 bestyrelsen bemyndigelse til i
samrad med foreningens bank, Nordea og foreningens advokat Henrik Qwist at omlaegge foreningens
eksisterende realkredit- og banklan i Nordea, herunder eksisterende renteswapaftaler til nye lan og med
forlzenget Igbetid.

Advokat Henrik Qwist redegjorde for baggrunden for denne bemyndigelse.
Dirigenten konstaterede, at forslaget var énstemmigt vedtaget.

B. Bestyrelseshonorering for perioden april 2019 til april 2020, samlet ramme kr. 275.000 (uzndret).
Advokat Henrik Qwist redegjorde for forslaget, som var uaendret i forhold til det samlede honorar for 2018.
Bestyrelsen bemyndiges samtidig til at fordele honoraret internt efter arbejdsopgaver.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag var énstemmigt vedtaget.

Ad 6 — Medlemsforslag

Dirigenten konstaterede, at der ikke var fremkommet forslag fra foreningens mediemmer.
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Ad 7 - Valg til bestyrelsen

Dirigenten redegjorde for, at bestyrelsesmediemmerne Christina Anderskov og Jakob Holtze var pé valg, samt at
begge modtager genvalg.

Dirigenten forespurgte forsamlingen, om der var andre kandidater til de 2 ledige bestyrelsesposter. Dirigenten
konstaterede, at der ikke var andre kandidater, hvorfor Christina Anderskov og Jakob Holtze blev genvalgt for en
ny 2-arig periode med klapsalver. Endelig genvalgtes lens Mandrup Rasmussen som 1. suppleant, og som 2.
suppleant blev Kristian Mglbach valgt. Bestyrelsen har herefter fgigende sammensatning:

Formand Bjgrn Klinke Ved Linden 5 Pavalgi 2020
Bestyrelsesmediem Gertrud Jessen Ved Linden 13 Pavalg i 2020
Bestyrelsesmedlem Vagn Lauersen Ved Linden 13 Pa valg i 2020
Bestyrelsesmedlem Christina Anderskov Ved Linden 7 Pavalgi 2021
Bestyrelsesmediem Jakob Holtze Amagerbrogade 8 Pavalgi 2021
1. suppleant Jens Mandrup Rasmussen Ved Linden 9 Pa valg i 2020
2. suppleant Kristian Mgllbach Amagerbrogade 4, 5. th. Pavalgi 2020

Ad 8 - Eventuelt
En andelshaver opfordrede til, at bestyrelsen kigger pa kelderdgrene til cykelkalderen, som er meget tunge.
En andelshaver foreslog, at reglerne om korttidsudlejning bliver zndret fra maksimalt 60 dage til maksimalt 70

dage, som de nye skatteregler giver tilladelse til. Formand Bjgrn Klinke oplyste i den forbindelse, at der ikke har
veeret klager over korttidsudlejning overhovedet.
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Herefter havede dirigenten generalforsamlingen ki. ca. 21.45 og takkede for en god positiv debat om
foreningens gkonomi og fremtid.

[
Sqm djrigent og referent

I 17 g’ } j?
;‘5 “"}J( / if%

| Henrik Qwist, advokat ;i.

sl G Mfa@a«

|

y ‘}6”‘ KiinWmand Gertrud Jessen Vag‘@.auersen
/ é g‘fé?faw\\
Faltee Y |
Christina Anderskov Jakob Holtze'



