Referat af ordinger generalforsamling i A/B Rosenaen

afholdt den 14/1 2009 kl. 18.00

Dagsorden:
1) Valg af dirigent

2) Valg af referent

3) Bestyrelsens beretning.

4) Godkendelse af arsregnskab og andelsveerdi.
5) Budget og boligafgift

6) Vedligehold

7) Valg af bestyrelsesmedlemmer.

8) Valg af administrator

9) Udvalg

10) Forslag

11) Eventuelt

Tilstede var 20 andelshavere, Heraf var Marian Ortmann repraesenteret ved fuldmagt fra punkt
6.

Ad 1. Valg af dirigent
Christoffer Schou blev valgt som dirigent. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingens var
lovligt indkaldt og beslutningsdygtig i relation til den omdelte dagsorden.

Ad 2. Valg af referent
Rasmus Juul-Nyholm blev valgt som referent

Ad 3. Bestyrelsens beretning

3a. Formandens beretning blev gennemgaet. Se vedlagte beretning.

3b. Naestformandens beretning vedr. gkonomi blev gennemgaet. Se vedlagte beretning.

3c. Orientering om vaskeri

Det blev oplyst at planerne om udvidelse af vaskeriet er skrinlagte. Dog opdateres systemet med
dankortbetaling mv. Det vil blive muligt at f& udbetalt evt. tilbagevaerende saldo pd gamle
vaskekort. Der vil blive sat opslag op.

Beretningerne blev godkendt enstemmigt.

Ad 4. Fremlzaeggelse af drsregnskab og fastszettelse af andelskrone

Dirigenten gennemgik arsregnskabet, der ikke gav anledning til kritiske spgrgsmal.

Regnskabet blev sat til afstemning enstemmigt vedtaget. Andelskronen blev ligeledes enstemmigt
vedtaget til 117,00 baseret pa opdateret valuarvurdering fra nov. 2008.

Ad 5. Budget og boligafgift.

Budgettet er grundlaaggende baseret pd uaendret drift. Dog er renteudgifterne lavere idet der er
foretaget ekstraordinaere afdrag i 2008. Boligafgiften foresl8s nedsat fra 600 til 500 kr/kvm. pr.
ar.

Budgettet og den nedsatte boligafgift blev enstemmigt vedtaget. Reduktionen i boligafgiften
traeder i kraft umiddelbart efter generalforsamlingen

Ad 6. Vedligehold
Bestyrelsen lagde op til en generel diskussion af vedligeholdelsesmaessige prioriteringer. Punktet
var til orientering og ikke til beslutning.

Generalforsamlingen havde en generel drgftelse af vedligeholdet med szerlig fokus pa trapperne,
herunder om for eller bagtrapper stor fgrst for.
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Ad 7. Valg til bestyrelse

Til bestyrelsen blev valgt:
- Julie Sophie Schou, pa valg 2011
- Sara Maria Hgjmark, pa valg 2011

Dertil bestdr bestyrelsen af:
- Sascha Pepke, pa valg 2010
- Thomas Bentzen, pa valg 2010
- Christoffer Schou, pa valg 2010
- Mads Kjaedegaard, pa valg 2010
- David Pepke, pa valg 2010

Som suppleant blev valg:
- Anders Jerking.

Til formand blev valgt Mads Kjeedegaard, pa valg 2010.

Ad 8. Valg af administrator:
Bestyrelsen bemyndiges til at skifte administrator s&fremt den finder dette ngdvendigt og holdes
inden for den nuvaerende gkonomiske ramme.

Ad 9. Udvalg

9a. Valg til gardudvalg. Sgren Ferdinandsen blev valgt.

9b. Valg til tagterasse- og forskgnnelsesudvalg. Sgren Ferdinandsen, Johanne Tuxen, David
Pepke, Sasch Pepke, Lotte Riber og Rasmus Damsgard blev valgt.

9c. Vaskerimarkedsfgringsudvalg. Sgren Ferdinandsen, Julie Schou, Lotte Riber og Thomas
Bentzen.

Ad 10. Indkomne forslag
Der var ikke indkommet forslag.

Ad 11. Eventuelt

Generalforsamlingen drgftede fremtidig politik for fremlejegodkendelser. Der var bred opbakning
til at retningslinier/regler for prisfastsaettelse bor vaere vedtaegtsbestemte. Bestyrelsen
opfordredes til at forberede flere forslag, s8 ét af dem kan vedtages pa en generelforsamling.

BEMZ/RK: Det blev fremhaevet hvor vigtig det er at alle beboere er meget opmaerksomme p3 at
alle dgre og porte smaekkes helt i efter gennemgang, evt. ved at treekke dem i nar det er
ngdvendigt. Det er vigtigt at alle hjeelper til med at sikre at der ikke er fri adgang fra gaden!
Dirigenten haevede generalforsamlingen og takkede for god ro og orden

Underskrevet:
Bestyrelsen:

Thomas Bentzen Sara Maria Hgjmark
Mads Kjeedegaard Julie Schou
Sascha Pepke Davis Pepke

Som dirigent:

Christoffer Schou

Kgbenhavn d. / 2009.
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Ad pkt 3. Formandens Beretning 2009, v. Mads Kjedegaard

Jeg vil som jeg plejer, starte med at takke Bestyrelsen. Vi har arbejdet fint sammen i det forlgbne
&r i alle de i virkeligheden fa sager vi har haft - sdvel som i den almindelige dagligdags
administration.

Vi har nye beboere - hvor er I...? Navn og hvor i bor.
Velkommen til jer - vi hdber at i vil fale jer hjemme i foreningen.

Og sa vil jeg lige Isbe 2008-bestyrelsen igennem:

Christoffer er som saedvanlig finansminister — det er ham man skal henvende sig til, hvis man er
interesseret i de store linier i foreningens gkonomi - han siger ogsd mere om finanserne generelt
om lidt

Sascha har taget sig af den lille gkonomi — hun har styret vaskepengekasse - det er fortid da vi
f&r dankort automat og styret forenings pengekassen - det er hende man skal henvende sig til
hvis man har udlaeg af en stgrrelse i tusindkronersklasse eller derunder - det kunne veaere
tagterrasseudvalget eller andre, der har udgifter der skal deekkes af foreningen.

S& har vi Thomas Bentzen som tager sig af vores vaskeri, vores netvaerk og vores hjemmeside
www.rosenaaen.dk — det er derfor ham man skal henvende sig til hvis der er spgrgsmal om vores
internet. Hiemmesiden er efterhdnden godt up-to date - hvis I kommer i tanke om noget I synes
der mangler i den henseende, s& ret henvendelse til Thomas, sd kikker vi pa det.

David har taget sig fint af veerkstedet — det er blevet opgraderet sidst vi havde arbejdsdag, brug
det endelig og sig til - enten ved at kontakte David, eller skrive pd den seddel der haenger
dernede, hvis du synes der mangler noget - vi har penge til vaerktgj eller hvad vi matte mangle.

Og sa skal vi sige farvel til to:

Lars Kirk har vaeret vores bindeled til viceveert og renggring - det har han gjort rigtigt godt og
omsorgsfuldt, og det er med vemod at vi siger farvel til ham, han er flyttet og stiller derfor ikke
op igen. Vi vil savhe ham i huset og vi vil savne ham i bestyrelsen. En stor tak for hans indsats!

Morten Mgller har taget sig af blandede opgaver - og han har ogsd besluttet sig for at flytte, ham
kommer vi ogs3 til at savne - Morten er en sand kender af huset - han har boet i hvad - 4
forskellige andele? Tak til Morten.

Jeg vil ogsa lige igen i &r naevne Rasmus Damsgard (som ikke kunne vaere her i dag) - han er
ikke i bestyrelsen, men han har vaeret foreningens repraesentant i Gardlauet. Det takker vi ham
for.

Og sa skal jeg praesentere vores administrator - Rasmus - han kommer fra Administrationshuset.
Vores normale kontakt i Administrationshuset — Martin - er blevet syg. Jeg kan for gvrigt oplyse
at Martin bliver aflgst af Sgren Hansen 1. februar - men det hgrer vi nok mere om fra
Administrationshuset.

Selv hedder jeg Mads - jeg er formand og jeg leder og fordeler — min primaere opgave er salg af
andele - og s3 alle de andre sager der falder ned p& mit bord - det er derfor mig man skal
henvende sig til, hvis man vil vide noget om hvordan man salger - men jeg svarer gerne p3 alt
muligt andet, der ikke hgrer ind under de ovenfor naevnte specialer, hjemmeside, gkonomi,
vaskeri, gard...

For lige at runde praesentationen af vil jeg sige at vi har et udvalg der tager sig af tagterrassen og
generel forskgnnelse - er man interesseret i at vaere med til at ggre terrassen fin til sommer kan
man overveje at stille op nar vi kommer til pt 9.b. For de nye beboere kan jeg oplyse at vi
afsaetter 10.000 om 3ret til udvalget - s3 der er da lidt at lege med. Med indfgrelse af de to arlige
arbejdsdage er det jo naermest blevet helt sjovt at rigge til eller af og ggre klar og drikke gl og
spise sandwich - det er forskgnnelsesudvalget der afstikker linierne, men det er os alle sammen
der gir et nap med. Skal vi for gvrigt ikke kalde dem noget andet end arbejdsdage -
forskgnnelsedage f.eks. - arbejdsdage lyder sd gsttysk.

Og sa til huset og foreningen:
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Vi har nu eksisteret i en del &r og det er efterhdnden sma ting vi skruer pa, men der kommer dog
hele tiden nye emner at debattere - de fleste og mest tidskraevende har bund i forhold som vi
ikke selv har kontrol over, den globale gradighed feks, eller finanskrisen som det vist hedder. Det
vender jeg tilbage til - fgrst et lille overblik:

Den daglige drift kgrer fint - mig bekendt fungerer bade trappevask og viceveert tilfredsstillende -
har man kommentarer vil vi meget gerne hgre om det - I kan altid henvende jeg til én fra
bestyrelsen, faktisk er det ret vigtigt at vi hgrer, hvis der er ting der ikke fungerer, ellers har vi jo
ingen mulighed for at rette pa det. Henvend jer sa8 malrettet som muligt - der kommer info nar
den nye bestyrelse er tradt sammen og rollerne er fordelt.

Vaskeriet vil Thomas sige lidt om senere, dankort, salgsfremstgd og lignende - s det springer jeg
over - ligesom gkonomien vil blive foldet ud af Christoffer om lidt.

Vores ejendom har det grundlaeggende godt - der er hele tiden noget vi skal kikke pa - vores
vedligeholdelsesrapport er i spil- vores administrators tekniske afdeling har kikket pd huset og
lavet en slagplan som vi vil falge - det har udmentet sig i, at der her i efterdret er blevet lavet
mindre arbejder - loftstrappen i nr. 15, og i nr. 17 er blevet shinet op f.eks, og vi har faet - og
accepteret - et tilbud pa nogle forbedringer, som vil blive ivaerksat her i den kommende periode -
h&ndvaerker sprog for Vi ved aner hvornar - vi har fat i nakken p& dem, s8 vi hdber det bliver
snart. Det er to hovedomrdder - det er tagrenden der afvander tagterrassen der skal forbedres,
og det er el arbejde - vi skal have checket alle vores malere i alle andele - og s3 skal vi have
noget lys op over hoveddgrene og trappeskakterne, sa vi kan feerdes sikrere og mske knap s
affaldsindsyltede. Der er ogs& andre smating - lamper der skal efterses etc.

Derudover er det snart tid til at kikke pa vinduerne pa 5. sal, det er de aeldste i ejendommen, vi
skal have kikket sokler efter og kylet lidt mgrtel pd hist og pist og s& skal vi have postkasser i
opgangene til efterdret - det skyldes et gget fald i servicen fra Post Danmark - pa den positive
side kommer vi pd 4-5. sal sd i rasende god form, ndr vi selv skal ned og hente posten.

Og sa skal vi have fugerne i vores badevaerelser efterset — er der nogen der kender en god
palidelig fugemand hgrer vi gerne om hende, de haenger ikke pa traeerne. I bliver naturlig
behgrigt informerede ndr de arbejder, der kreever adgang til jeres andele bliver iveerksat - vi har
jo ikke nggler til jeres andele, sa der bliver noget nggleindsamling og noget hallgj til den tid.

Jeg plejer at sige noget om at det er vores forening - ikke bestyrelsens - for ikke at skuffe nogen
vil jeg ogsd ggre det i dag.

Godt nok er det bestyrelsen der rader i det daglige, pa basis af vores vedtaegter, naturligvis, det
er 0gsd bestyrelsen der traeffer ad hoc beslutninger, men det ligger bestyrelsen pd sinde at det er
efter retningslinier, der er afstukket af s& mange som muligt, dvs. andelshaverne - jer - os alle
sammen. Derfor er det s3 vigtigt at alle stikker snuden frem - naturligvis i det omfang man har
lyst — men vi ville blive kede af det hvis der skulle sidde nogen der synes, at de ikke bliver hgrt.

Kik pa hjemmesiden hvis I vil vide hvad vi allerede ved, kontakt os i bestyrelsen, hvis I ved noget
vi alle ville have godt af at vide.

0Og sa tilbage til pavirkningerne af den gkonomiske rgvtur verden i gjeblikket tager.

Vi har fet vurderet vores erhvervskontrakter - og vi skal sammen med administrationen nu til at
kikke pa, hvad vi skal ggre - kort fortalt kan jeg sige at vurderingen lyder p& at vi kan saette
huslejerne op - for nogle af lejemalene ret betydeligt - hvilket jo er interessant for vores
forenings gkonomi - jeg tror vi far noget der ligner 450.000 ind som det er nu, men - som jeg
0gsa sagde noget om sidste ar, skal vi lige teenke os om, balanceringen gar pa hvor hardt vi skal
spille ud i forhold til hvad den gkonomiske krise betyder. Jeg aner f.eks. ikke om - for nu at sige
det lige ud - om gl, fisse og tatoveringer suser over disken i gkonomisk trange tider, eller om de
brancher ogsd maerker afmatningen - for risikoen for at g& hardt til veerks er jo at vi star med
lejemal, vi ikke kan leje ud. Vi kikker pa8 det med administrator indenfor en overskuelig fremtid.

Krisen har ogsd bevirket at det er blevet en del svaerere at salge andele i gjeblikket. Det har
bragt os i en ny situation, som jeg lige vil sige nogle ord om. Der er faktisk nogle andele til salg
for gjeblikket — men salget stdr bum-stille. Det betyder at der er flere, der gerne vil fremleje
deres andele ud, der er faktisk allerede nogle der ggr det. Hvilket jo ikke er noget problem - bare
det foregdr efter reglerne - dem, man kan lzese i vedtaegterne.
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Problemet er, at der i vores vedtaegter ikke star hvad man ma - kan - skal - tage for at fremleje
sin andel ud. Vi har kgrt efter den regel at man kun matte tage den til enhver tid geeldende
boligafgift, hvilket nemlig forhindrer spekulation - men da nogle andelshavere er kommet i
klemme i forbindelse med salg har vi lempet p& den praksis - som altsd er en praksis - ikke en
vedtaegt. Det er et falsomt emne, fordi vi pd den ene side gerne vil hjaelpe andelshaverne ved at
veere fleksible, men pa den anden side vil vi ikke bare gi” los - for det traekker i en retning vaek
fra det at vaere en forening - det splitter i stedet for at samle og det er mit indtryk, at de fleste
her er enige i den strategi bestyrelsen star for, nemlig at vi gerne vil samle - ikke pa en klistrende
og formynderisk made, men sdledes at vi alle sammen - og bestemt ogsd dem, der for tiden bor
her til fremleje - er tilpasse og trygge med en fglelse af, at hgre til og deltage s& meget med
man nu vil i en forening - altsd et sammenhold. Derfor er det bl.a. stadig vedtaegtsbestemt at
Bestyrelsen SKAL godkende fremlejekontrakterne inden en fremlejer flytter ind.

Hvis man skal stille det lidt hardt op kan man sige, at pa den ene side kan Bestyrelsen veere
ligeglad med, hvor meget fremlejer tager, det er en sag mellem fremlejer og fremlejetager - og
Huslejenaevnet. For det er det, der er i spil, nemlig at der nar det kommer til stykket er en gvre
graenser for, hvad man kan tage - ifglge Huslejenaevnet. Man kan bare ikke f& dem til at sige
hvor meget der er rimeligt - kun hvis fremlejetager klager over hyren s& det kommer til en
egentlig vurdering. Ca. 7 ud af 10 far ret, og det kan have store omkostninger for fremlejer - det
betyder nemlig tilbagebetaling med renter.

P& den anden side kan man sige, at hvis du ikke vil bo her, ja, s& ma du enten saelge - til den
pris markedet nu engang bestemmer - eller du ma fremleje til det, der i hvert fald er 100%
problemfrit - den til enhver tid gaeldende boligafgift.

Hmmmm, ikke s let i disse skonomisk turbulente tider - jeg foreslar at vi gar videre i
programmet og vender tilbage til en snak efter de andre dagsordenspunkter.

Til sidst vil jeg lige hgre om der er nogle korte spgrgsmal til denne lange enetale, noget I lige vil
have uddybet?

Og sa vil jeg sige velkommen til et forhabentligt godt 2009 for alle - og naturligvis i saerdeleshed
AB Rosenaaen. Igen i &r kan jeg kun opfordre til, at man bor her alt hvad man vil.
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Ad. Pkt. 3 Naestformandens beretning (gkonomi) v Christoffer Schou

Det gar generelt godt. Vi har overskud, ogsa stgrre end budgetteret. I det forgangne ar har vi
ryddet op i balancen, dvs, vi har nedbragt realkreditgeelden med 2,75 mill. Detaljerne kommer vi
til under gennemgangen af regnskabet.

Vi har nu i mange 8r kgrt med et komfortabelt overskud. Overskuddet er blevet stadigt staerkere
understgttet af "renters renter” — faldende renteudgifter pga. faldende geeld, og stigende
indtaegter fra erhvervslejere. De erkleerede mal har, i prioriteret raekkefglge, vaeret at bringe
andelshaverne i AB-Rosenaaen i kontakt med det gvrige boligmarked, dvs. at stille andelshaverne
mindst muligt ringe i forhold til gvrige lejlighedsejere i kebenhavn. Og at opna gaeldfrihed hurtigst
muligt, samtidig med at vi garderede os mod fremtidige stigninger i boligafgiften.

Farste del af malet er ndet: Andelene i vores forening handles nu til markedspriser, sddan ca. da.
I forhold til at undga stigninger i boligafgiften har vi ogsa vores pa det torre. Ikke meget har
andret sig i vores gkonomi siden sidste generalforsamling for et ar siden.

Ude i verdenen ser det anderledes ud. Andelsboligmarkedet er under pres for fgrste gang i vor
tid. Fgrste gang nogensinde. Der er ikke laengere kg for at kgbe andelslejligheder til de udbudte
priser. Omstaendighederne har a&ndret sig.

Vi s8 det komme allerede sidste ar, hvor vi tog forskud pa situationen ved at seenke boligafgiften,
for derved at ggre andelene nemmere at sselge, samtidig med at vi satte andelskronen op med
ca. den halve vaerdi. Det virkede tilsyneladende, i hvert fald indtil i sommers, hvor markedet
naermest gik i std. Som Mads naevnede har det bragt flere fraflyttede szelgere i en klemt
situation. Det medfarer ogsa at vi ikke flytter rundt internt i foreningen i samme grad som
tidligere. Det skyldes efter min opfattelse at man ikke kan vide sig sikker pa at szelge "den
gamle” lejlighed til fuld pris, og hurtigt. Det er ogsd min opfattelse at netop muligheden for at
flytte rundt internt i foreningen, har vaeret en vaesentlig kilde til faellesskabsfglelse og
sammenhold. Og til vores glaede ved at bo her generelt.

Der er derfor grund til at genoverveje prioriteringerne i vores malsaetning. Salgbarheden bgr nu
prioriteres over hurtig opsparing mod geeldfrihed. Der er derfor i det foresldede budget lagt op til
en reduktion i boligafgiften pa knap 17 %. Stadig under hensyntagen til skonomisk
baeredygtighed, fortsat med et budgetteret overskud.

Det er muligt at vi kan presse flere penge ud af vore erhvervslejere, en merindtaegt, som i givet
fald f.eks. kunne bruges til at saenke boligafgiften yderligere. Der er dog mgrke skyer i den
gkonomiske horisont, og grund til at fare med lempe, som Mads ogsa var inde pa. Den nye
bestyrelse vil se pd det i samrad med administrationen.

Andelskronen har vi gget indtil nu. Nu er det tid at sld koldt vand i blodet, og vi foreslar at holde
andelskronen uzndret, om end der er teknisk mulighed for at gge den en smule. Dette ggr vi af
defensive grunde: for at mindske risikoen for senere at blive tvunget til at saette den ned, og for
ikke at forringe salgbarheden af lejlighederne.

Summa summarum: Det g&r godt med gkonomien i vores forening. Rundt om os gar det mindre

godt, og vi ma tilpasse os, samtidig med at vi bevarer en sund gkonomi. P& grund af vores
madehold i de forgangne 10 r, star vi solidt og kan ggre det ngdvendige, uden at bringe ofre.
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