CE
J

A/B Rosengarden 11-13
Referat af ordinzer generalforsamling 2018

Tirsdag 10. april 2018 kl. 18.00 blev der holdt ordinaer generalforsamling hos CEJ
Ejendomsadministration A/S, Meldahlsgade 5, 1613 Kgbenhavn V

For generalforsamlingen forela fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens beretning.

3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af regnskab.
Bestyrelsen foreslar en uandret andelskrone pa 20,62.

4. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel sendring i
boligafgiften. Bestyrelsen foreslar en uandret boligafgift.

5. Forslag.

Indkommende forslag der er modtaget efter indkaldelsen er fremsend

5A-1) Stig Bendtsen stiller forslag om boligafgiftsfri periode, jf. bilag 1

5A-2a) Stig Bendtsen stiller forslag om at gge andelskronen ved valuarvurderingens fulde
vaerdistigning, jf. bilag 1

5A-2b) Stig Bendtsen stiller forslag om reserver til vedligeholdelse 248.617 kr. anvendes til
stigning i andelskronen, jf. bilag 1

5A-2c) Stig Bendtsen stiller forslag om en andelskrone pa 22,83 kr. pr. m?, jf. bilag 1

5A-3) Stig Bendtsen stiller forslag om anvendelse af professionelle radgivere til gkonomistyring
herunder likviditetsstyring, jf. bilag 1

5A-4) Stig Bendtsen stiller forslag om Igbende information og dialog, jf. bilag 1

5B) Claus @rskov stiller forslag om nedszaettelse af arbejdsgruppe til afklaring af mulighederne
for opvarmning, jf. bilag 2

6. Valg til bestyrelsen:
Bestyrelsesformand Christian Agger samt bestyrelsesmedlem Mikkel Jarde er pa valg.

Bestyrelsesmedlem Jens Christian Abildtrup gnsker at udtrzede af bestyrelsen.

Suppleanterne er pa valg for en 1-arig periode.
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7. Valg af administrator.
Bestyrelsen foreslar genvalg af CEJ Ejendomsadministration A/S.

8. Valg af revisor.
Bestyrelsen foreslar genvalg af Redmark.

9. Eventuelt.

Formand Christian Agger bgd velkommen til generalforsamlingen, administrator Karin Nielsen fra
CEJ Ejendomsadministration, advokat Sune Blohm fra Galst samt Emil Ozol-Ellekilde fra DanBolig
Erhverv og gik herefter over til dagsordenen.

Ad 1 Valg af dirigent

Bestyrelsen foreslog advokat Sune Blohm som dirigent og Karin Nielsen som referent, hvilket
generalforsamlingen tilsluttede sig. Dirigenten takkede for wvalget og konstaterede, at
generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig, idet foreningen var fuld
reprasenteret med 15 ud af 15 andelshavere, heraf 4 ved fuldmagt.

Ad 2 Bestyrelsens beretning
Formanden aflagde bestyrelsens beretning. Denne er vedlagt naervaerende referat.

Da der ikke var yderligere spgrgsmal eller kommentarer til bestyrelsens beretning, kunne dirigenten
konstatere, at den var taget til efterretning.

Ad 3 Forelaeggelse og godkendelse af drsrapport

Administrator Karin Nielsen gennemgik den anmaerkningsfri arsrapporten for 2017. Foreningens
samlede indtaegter i 2017 var 1.264.415 kr. og de samlede udgifter fgr afdrag pa prioritetsgaelden
udgjorde 788.343 kr., hvorfor arets resultat kunne opggres til et overskud pa 476.072 kr. fgr afdrag,
og 75.000 kr. efter afdrag og reserveret til fremtidig vedligeholdelse.

Foreningens seneste valuarvurdering havde resulteret i en opskrivning pa 3.250.000 kr. og gav
derved en samlet vaerdifastsaettelse af ejendommen pa 46.250.000 kr.

Foreningens egenkapital udgjorde 40.714.544 kr., hvoraf de 7.699.359 kr. var afsat reserve til
vaerdiregulering, samt 118.716 kr. i reserve til eventuelt tab af leje og 248.617 kr. i reserve til
fremtidig vedligeholdelse.
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Der var ingen spprgsmal til regnskabet og dirigenten konstaterede at var enstemmig godkendt. |

Dirigenten omtalt kort andelskroneberegning, hvorefter formanden tog ordet. Bestyrelsen havde
indstille en uaendret andelskrone, pa baggrund af zendring i vaerdiansaettelsesmetode i
valuarvurderingen i forholde til 2016. Formanden forklarede bestyrelsens synspunkt i forhold til den
uzendret andelskrone og overlod ordet til Emil Ozol-Ellekilde fra DanBolig Erhverv.

Bestyrelsens og DanBoligs Erhvervs tidligere fremsendte forklaringer er vedlagt som bilag 3.

Efter afklarende spgrgsmal til valuarvurderingen, vaerdianszettelse af ejendomme samt omtale af ny
offentligvurdering forlod Emil Ozol-Ellekilde fra DanBolig Erhverv forsamlingen.

Der var stillet flere forslag til andelskronen. Dirigenten konstaterede at forslag 5A-2a og 5A-2b var
for ukonkrete til at der kunne stemme om dem og gik derfor til forslag 5A-2c. Dirigenten satte
forslaget om en andelskrone pa 20,62 til afstemning — 6 stemte for, 9 stemte imod, og nul undlod
at stemme. Herefter blev forslaget om en andelskrone pa 22,83 til afstemning og dirigenten
konstaterede, at 9 stemte for, 6 stemte imod og nul undlod at stemme.

Administrator tilfgjede, at i forleengelse af, at der blev vedtaget en anden andelskrone end den i

arsrapporten angivet, skulle der udarbejdes en ny arsrapport med en andelskrone pé 22,83 kr. pr.
m2.

Ad 4 Forelzeggelse og vedtagelse af budget for 2017
Administrator Karin Nielsen gennemgik budgettet for 2018, hvor bestyrelsen havde stillet forslag
om en uzendret boligafgift.

Dirigenten satte efter gennemgang af budgettet, dette til afstemning og konstaterede, at budgettet
blev enstemmigt godkendt.

Der var stillet forslag om en boligafgiftsfri periode og Stig Bendtsen motiverede sit forslag 5A-1. Der
blev stillet spgrgsmal til om en boligafgiftsfri periode ville udlgse beskatning hos de enkelte
andelshavere, hvortil dirigenten oplyste om dom fra landsskatteretten i lignede sag, hvor en
nedsaettelse/betalingsfri periode af boligafgiften var blevet sammenlignet med udlodning og
dermed udlgse personbeskatning.

Der blev stillet modforslag til bestyrelsens uandret boligafgift, hvoraf det blev forsldet at nedsaette
boligafgiften med 297.500 kr. med virkning pr. 01.01.2018 svarende til budgetterede driftsresultat
2018.

Dirigenten satte forslaget til afstemning hvoraf 8 stemte for, 6 stemt imod og 1 undlod at stemme.

Efter nogen debat trak Stig Bendtsen sit forslag 5A-1. Dirigenten tillod en gruppe at komme med et
&ndringsforslag og der blev taget en 5 minutters pause til dette.
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Gruppen forstillede herefter fglgende forslag:

Bestyrelsen palaegges, at indhente en advokat/statsautoriserede revisors vurdering af de
skatteretslige konsekvenser af en helt eller delvis nedsaettelse af boligafgiften. Forslaget fremlaegges
snares muligt pa en ekstra ordinzer generalforsamling.

Dirigenten satte forslaget til afstemning og konstaterede at 8 stemt for, 4 imod og 1 undlod at
stemme.

Ad 5 Forslag
Dirigenten konstaterede, at af de indkommende forslag var forslag 5A-1 og forslag 5A-2a-c allerede
behandlet og gik derfor videre til forslag 5A-3.

Forslag 5A-3 Stig Bendtsen stillede forslag om brug af professionelle radgivere til gkonomistyring
herunder likviditetsstyring, jf. bilag 1

Dirigenten oplyste at forslaget var for ukonkret til at der kunne stemmes om det —forslagsstiller trak
forslaget.

Forslag 5A-4 Stig Bendtsen stiller forslag om Igbende information og dialog, jf. bilag 1
Dirigenten papegede at der reelt vat tale om en vedtaegtsaendring til §28.3, hvilket ikke fremgik af
forslaget. Forslagsstiller trak forslaget.

Forslag 5B Claus @rskov stillede forslag om etablering af arbejdsgruppe til afklaring af muligheder
for opvarmning.
Forslagsstiller motiverede forslaget, hvoraf det fremgik af arbejdsgruppen blev bevilligede 50.000
kr. til radgivning.

Efter opklarende spgrgsmal satte dirigenten forslaget til afstemning, og konstaterede at 12 stemt
for, 1 imod og 2 undlod at stemme.

Herefter blev der nedsat en arbejdsgruppe bestaende af: Claus @rskov, Jens Christian Abildtrup samt
Stig Bendtsen.
Ad 6 Valg til bestyrelsen

Pa valg var bestyrelsesformand Christian Agger samt bestyrelsesmedlem Mikkel Jarde.

Philip Maury stillede op til formandsposten og blev valgt med applaus. Katinka Noor Harees Lassen
blev valg til bestyrelsesmedlem med applaus. Begge blev valgt til en 2-drig periode.

Bestyrelsesmedlem Jens Christian Abildtrup gnskede at udtraede af bestyrelsen og der skulle vaelges
en til at indtreede for en 1-arig periode. Peter Kleis stillede op og blev valgt med applaus.
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Valg af suppleanterne for en 1-arig periode.
Stig Bendtsen stillede op og blev valgt med applaus.

Foreningens bestyrelsen efterfglgende ud som fglgende:

Formand Philip Maury pa valg i 2020
Katinka Noor Harees Lassen pa valg i 2020
Peter Kleis pa valg i 2019
Suppleant Stig Bendtsen pa valgi 2019

Ad 7 Valg af administration
CEJ Ejendomsadministration A/S blev enstemmigt genvalgt som administrator.

Ad Valg af revisor
Redmark blev enstemmigt genvalgt som revisor.

Ad 9 Eventuelt

Foreningens inspektgraftale med CEJ blev diskuteret og den nye bestyrelse ville se nzermere pé
aftalen.

Da der ikke var mere til dagsordenen, takkede dirigenten for god ro og orden og haevede
generalforsamlingen kl. 20.40.
Referatet underskrives digitalt med NemID

Som dirigent:
Sune Blohm

Bestyrelsen:
Philip Maury Katinka Noor Harees Lassen Peter Kleis
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Bestyrelsens beretning for 2017
Andelsboligforeningen

Rosengarden 11-13 (R11-R13)
Kare medandelshavere,
Overordnet set gar det godt i foreningen, og vi har fortsat en god og sund gkonomi.
Der er sket en enkelt overdragelse i det forlgbne ar:
Andel Seelger Kgber
Rosengarden 13, 2. th Anne-Sofie Brunebjerg  Marie Helene Bak Papiau

Desuden er det selskab (RG Restauration ApS, andelen er overdraget fra CB Boliger ApS), der er andelshaver og har
bodegaen, blevet overdraget til Motown ApS, der driver det "Hvide Lam” pa Kultorvet. Vi byder nye andelshavere

velkommen, og vi haber pa at se alle til kommende generalforsamlinger.

Bestyrelsen ggr opmarksom pa at sifremt man gnsker at udfgre endringer i sin andel, skal man altid kontakte
administrator og bestyrelsen, fgr man gar i gang. De fleste &ndringer skal godkendes af kommunen og i nr. 13 tillige af

Slots- og Kulturstyrelsen. Gar man i gang selv, risikerer man at heenge pa en regning.

Bestyrelsen gnsker at ggre foreningens medlemmer opmarksomme pa vedtegternes punkt nr. 3, hvori andelshavere
forpligtes til at flytte ind i- og bebo boligen, hvorved forstas, at man benytter boligen til helarsbeboelse for sig og sin

husstand. Overholder man ikke forpligtelsen, risikerer man medlemskabet af foreningen.

Denne generalforsamling er den fgrste, efter vi sidste ar vedtog rn ny vedtagt, der giver tilladelse til elektronisk
indkaldelse af generalforsamlinger og kommunikation mellem forening og andelshavere. I den forbindelse har
bestyrelsen i ar bedt administrator udskrive de rundsendte dokumenter og forslag til de deltagerne, der giver mgde pa

generalforsamlingen, men til naste ar, ma man selv sgrge for de udskrifter, man gnsker.
2017:

Ikke sa laenge efter sidste ordinaere generalforsamling indkaldte en gruppe af andelshavere, der kaldte sig
"bagtrappeprojektgruppen”, til ekstraordinaer generalforsamling for at sgge tilsagn om finansiering via foreningen til at

inddrage bagtrapperne i Rosengarden 11 til beboelse. Forslaget blev nedstemt.

Caféen: Pa sidste generalforsamling, var der opbakning til at finde en aftale om huslejenedsattelse for cafeen. Vi er
naet frem til, at cafeen fremover betaler en lavere husleje, end den oprindeligt aftalte (depositum er justeret
tilsvarende), men at pristalsregulering fortszetter. Det, haber vi, kan sikre, at foreningen kan blive ved at have cafe Le
Blanc som lejer. Det viser sig dog muligvis, at cafeen er i faerd med en afstdelse, da vi er blevet kontaktet af den
maegler, som skal sta for afstdelsen, men det er ikke noget vi har faet fra indehaveren selv. Vi har gjort maegleren

opmaerksom p3, at aftalen om huslejenedsaettelsen ikke bliver en del af afstaelsen. Vi ma se, hvad tiden bringer.

Bodegaen: | forbindelse med selskabsoverdragelsen, af det selskab som ejer andelen, der huser bodegaen, havde vi et
mgde med de nye folk bag samt foreningens advokat. Det skete i lyset af nogle stgjproblemer, men med en overordnet
forhdbning om en ’frisk start’ mellem bodega og forening. | den forbindelse blev der luftet nogle
vedligeholdelsesplaner fra bodegaen, som til gengaeld aldrig rigtigt er blevet sat i vaerk. Det er for nuveerende
bestyrelsens opfattelse, at bodegadriften ikke er til gene for de fleste beboere, men desveaerre har det dog vist sig, at

den bygningstransmitterede stgj er stgrre end Kgbenhavns Kommune tillader, og det er til stor gene for Stig.
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Foreningens advokat har gjort bodegaen opmaerksom p3, at forholdet er uacceptabelt, og at der skal stgjisoleres ifglge

kommunens anvisninger.

Af almindeligt vedligehold har vi i 2017 fdet:

1.
2.

Fjernet et gasrgr fra gaden og ind i keelderen, som blev overflgdigt, da cafeen begyndt at leje.

| forbindelse med bodegaens overdragelse i 2016 (mellem CB Boliger ApS og RG Restauration ApS),
tilbageholdt foreningen nogle penge til at fa repareret nogle skader pa vaeggen efter markisen. Skaderne er
ubedret.

I-Jernet | varmecentralens loft blev hugget fri i kaelderen, og der var ikke sa mange problemer som frygtet.
Hullet blev muret op, og det sidste af varmecentralen er blevet malet.

Udendgrs har vi foretaget mindre reparationer af maling, puds og opgangsdgre.

Desveerre har dgrtelefonanlaegget i R11 mattet eftergas (flere gange). Det er desvaerre aldrig blevet rigtigt
godt, og der har ogsa veeret elektriker pa dgrtelefonen i R13.

Desveaerre matte vi have en ny cirkulationspumpe til varmecentralen.

Indgangsporten mellem bodegaen og cafeen er blevet malet. Det har gardlauget sgrget for.

Julebelysning: Foreningen er blevet kontaktet af de erhvervsdrivende i gaden, der gerne vil have et tilskud til

julebelysningen. Som udgangspunkt er vi noget tilbageholdende, for vi synes, at de erhvervsdrivende selv ma sta for

omkostningen. Men, idet vi selv er udlejere, har vi ogsa en interesse julebelysning, og vi har besluttet at give et tilskud i

denne omgang, men vi har ikke taget stilling til, om vi vil stgtte naeste ar ogsa.

Rosengdarden, 8. april 2018.
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Bilag 1 - Forslag A

27. marts 2018

Forslag til andelsboligforeningens ordingere generalforsamling 2018.

Forslag 1: Boligafgiftsfri periode.
Generealforsamlingen vedtager, at der ikke betales boligafgift i perioden 1. januar-31. december

2018, og at den negative virkning pa andelsvardier neutraliseres via reserve til verdiregulering.

Forslag 2: Medlemmernes andelsverdier 2017/18.

a. Generalforsamlingen vedtager, at den foregede valuarvurdering pa kr. 3.250.000 anvendes til
foragelse af medlemmernes andelsvardier (d.v.s. ved en foregelse af egenkapital for reserver og en
afledt foregelse af andelskronen).

b. Generalforsamlingen vedtager, at den foreslaede nye reserve pa kr. 248.617 til fremtidig
vedligeholdelse i stedet anvendes til foragelse af medlemmernes andelsvardier (d.v.s. ved en
foregelse af egenkapital for reserver og en afledt foregelse af andelskronen).

Forslag 3: Professionel ridgivning.
Generalforsamlingen vedtager, at iverksatte en ekstern gennemgang af foreningens ekonomi med

det formal at styrke grundlaget for gkonomistyringen, herunder likviditetsstyringen og
formuleringen af faste principper for hensettelser/reserver. Rammerne for gennemgangen
fastlegges 1 dialog mellem medlemmer og bestyrelse.

Forslag 4: Lebende information og dialog.
Generalforsamlingen vedtager, at der lebende over aret udsendes bestyrelsesmedereferater til

foreningens medlemmer.

En narmere motivering af forslagene til generalforsamlingen er indeholdt 1 tidligere fremsendte
opleg om overskudslikviditet og reserver, samt efterfolgende mailindlaeg. De relevante oplaeg
bringes som folger, idet opmarksomheden henledes pa det tilfejede efterskrift:

5. marts 2018

Oplaeg om 12 maneders pause i betalingen af boligafgift.

Jeg har med en vis overraskelse - men i gvrigt ogsa med et par hjelpsomme forslag undervejs —
fulgt udviklingen 1 foreningens likviditet gennem de seneste regnskabsar.

Udviklingen er kendetegnet ved opbygningen af en betydelig overskudslikviditet, som bade er
unedvendig og bekostelig for foreningen.

Alene for den korte arreekke, hvor jeg har varet medlem af foreningen, kan det estimeres, at de
okonomiske tab som folge af likviditetsopbygningen ligger pd den kedelige side af kr. 100.000.
Arsrapporten for 2017 viser likvide beholdninger pa ca. 1,2 mio. kr., og med de eksisterende
rentebetalinger pa foreningens langfristede geeld kan der imadeses et yderligere tab pd knap kr.
40.000 for 2018 ved en fortsat passivitet i likviditetsstyringen.

Det er helt elementert i en finansiel optimering, at betydelige indestdender i et pengeinstitut, der
ikke bidrager med substantielt afkast, alternativt ber benyttes til indfrielse af den langfristede geeld,
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der indebaerer en udgift aktuelt svarende til en effektiv rente pa over 3% p.a.

Foreningens behov for likviditetsmaessigt beredskab er ganske beskedent, idet udgiftsforlebet
overvejende er jevnt fordelt over aret, og folger rytmen foreningens lebende indtaegter. Som det
videre fremgéar af foreningens vedligeholdelsesplan, forudsettes der ligeledes ikke nogen storre
enkeltstdende udgiftsposter pa hverken mellemlang eller lang sigt. Tvartimod overstiger de
budgetterede arlige omkostninger til vedligehold i foreningens omkostningsbudget pa kr. 250.000
arligt klart det forventede arlige udgiftsforlab 1 foreningens 10-arige vedligeholdelsesplan 2017-
2026. Behovet for en kontantbeholdning ma bedemmes som minimalt, og kan eventuelt suppleres
med en aftalt kortfristet kreditfacilitet i pengeinstitut som sarskilt beredskab.

Foreningen vil derfor uden store anstrengelser kunne realisere en besparelse i omegnen af kr. 40.000
for 2018 ved at benytte overskudslikviditeten til at indftri langfristet realkreditgaeld.

Men der foreligger ogsé en anden interessant mulighed!

I foreningens budgetforslag for 2018 budgetteres med samlede indtegter fra boligafgifter pa kr.
1.017.000. En normalisering af foreningens likvide beholdninger vil derfor ogsa kunne gennemfores
ved at vedtage en 12 maneders pause i medlemmernes betaling af boligafgift. Ved udlebet af 12-
maneders perioden vil der fortsat kunne disponeres over en solid likvid beholdning pé ca. kr.
300.000 (incl. budgetteret overskud), og den negative pavirkning af andelsveardier, der alt andet lige
udgér fra de manglende indbetalinger, vil regnskabsteknisk kunne neutraliseres ved at nedbringe
foreningens overpolstrede reserve til vaerdiregulering, der andrager ca. 7,7 mio. kr., med et
tilsvarende beleb.

Vi vil altsé stadigvaek efter 12 méneders betalingspause sta med en solid og bundrobust
foreningsekonomi tilrettelagt med bade livrem og seler (og vil 1 evrigt sé pé dette tidspunkt kunne
tage stilling til om betalingspausen eventuelt skal videreferes).

En betalingspause vil abne interessante privateskonomiske perspektiver for de enkelte
foreningsmedlemmer, herunder ogsa ekonomiske muligheder for at foretage forbedringer i
lejlighederne som eksempelvis kekkener, badevarelser, bedre stgjdempning, nedbringelse af
varmeforbrug, forbedring af indeklima etc.

Personligt vil besparelsen for min lejlighed ved 12 méneders betalingspause andrage godt kr.
75.000, som jeg bl.a. gerne vil anvende til at investere i1 nye forsatsvinduer med termoglas, der bade
helt afgerende vil dempe den tiltagende gadestoj og reducere varmetabet fra lejligheden. Der er i
ovrigt den fordel forbundet med en sadan investering foretaget af den enkelte andelshaver, at der vil
kunne opnas et skattemeessigt fradrag pa kr. 24.000, nemlig det sékaldte handvarkerfradrag. Det er
ganske tankevakkende, at den skattemaessige fordel med handvarkerfradraget ikke vil kunne opnés
ndr foreningen foretager en tilsvarende investering. Endelig vil investeringer for den enkelte
andelshaver indga som en individuel forbedring 1 opgerelsen af andelens vaerdi ved et eventuelt
senere salg.

Det kan sammenfattende konstateres, at en fortsat passivitet i likviditetsstyringen blot vil forage
foreningens tab. Umiddelbart vil der kunne realiseres en klar besparelse ved at normalisere
likviditetsbeholdningen gennem nedbringelse af foreningens langfristede gaeld. Alternativt — og det
abner et vindue for individuelle forbedringer af lejlighederne — vil normaliseringen kunne
gennemfores ved en 12 méineders pause i1 betaling af boligafgiften. Personligt foretreekker jeg klart
en periode med betalingspause.

Penneo dokumentneagle: TDOF5-70MS7-C530E-6THOB-4HGFV-BEQGE



16. marts 2018
Oplaeg vedroerende ejendomsvurdering og henszattelser.

Regnskabstekniske udredninger kan forekomme lidt langhérede!

Jeg finder det alligevel nedvendigt at knytte et par kommentarer til den regnskabsmaessige
behandling af den nye valuarvurdering af foreningens ejendom i udkastet til arsrapport for 2017.

Ifolge vurderingen er ejendommens verdi foreget med kr. 3.250.000 1 regnskabséret 2017, hvilket
umiddelbart burde medfere en tilsvarende opskrivning af andelsverdierne for de enkelte
medlemmer af foreningen.

Imidlertid har bestyrelsen uden nermere begrundelse valgt at forege foreningens reserve til
vaerdiregulering 1 stedet for at folge en normal praksis med en opregulering af andelsvaerdierne.

Saglige begrundelser for usaedvanlige dispositioner er ikke bare et nadvendigt grundlag i en
demokratisk beslutningsproces. Det er faktisk ogsé et krav inden for rammerne af god
regnskabsskik.

Eksempelvis oplyser en rimelig autoritativ udlaegning af Arsregnskabsloven folgende:

“En henscettelse er et belob, der er “sat hen” til senere betaling. Det vides endnu ikke, om den
eventuelle fremtidige udgift vil blive en realitet, men hvis der er sandsynlighed for det, sa bliver
henscettelsen optaget i regnskabets balance.

Henscettelser giver mere retvisende regnskab

Hvis en virksomhed er i gang med nogle aktiviteter, der endnu ikke har en okonomisk betydning,
men som sandsynligvis kommer til det, sda skal denne aktivitet bogfores som en henscettelse.
Henscettelsen giver et mere retvisende regnskab, da man er bedre forberedt pa, at en omkostning
indtreeffer inden for neermeste fremtid.

Der kan veere stor tidsmeessig forskydning mellem en hendelse og omkostningen af heendelsen. Er
man eksempelvis i gang med en retssag, som man stdr til at tabe, sa kan retssagen indgd i
regnskabet som en henscettelse, hvor en senere tabt sag sd vil resultere i den egentlige udgift.

3 kriterier til en henscettelse
For at kunne behandle en forpligtelse som hensat skal nogle kriterier veere opfyldt.

» For det forste skal henscettelsen veere et resultat af begivenheder, der er sket forud for
balancedagen, og som senere vil medfore en egentlig retslig eller okonomisk forpligtelse.

» For det andet skal det veere sandsynligt, at henscettelsen medforer et treek pa virksomhedens
okonomiske ressourcer. Sandsynligt defineres her som “storre end 50 %"

» For det tredje skal man kunne foretage en vurdering af, hvor hajt belobet bliver. Det er
ledelsen, der vurderer, hvad de mener henscettelsen kommer til at koste virksomheden.”

(https.//www.e-conomic.dk/regnskabsprogram/ordbog/hensaettelse)

Generelt skal der med andre ord foreligge en helt konkret begrundelse og en helt specifik
risikovurdering som forudsetning for at foretage en regnskabsmeessig hensattelse. Vilkarlige
hensattelser motiveret af generelle forsigtighedshensyn er saledes ikke forenelig med god
regnskabsskik. Der er entydigt krav om en helt specifik begrundelse.
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For andelsboligforeninger gor der sig det serlige forhold geldende, at en forening kan vealge at
operere med en hensattelse til vaerdiregulering, der kan neutralisere den regnskabsmaessige virkning
for andelsvardierne af meget store enkeltstaende vedligeholdelsesudgifter, der isoleret betragtet vil
kunne forringe andelsvaerdierne. Hvis eksempelvis hele tagbelegningen skal udskiftes et enkelt ar
til en udgift pd 3 mio. kr. uden det medferer en tilsvarende foragelse af ejendommens verdi ifolge
valuarvurderingen, s vil der 1 sagens natur ske en forringelse af de enkelte medlemmers
andelsverdier.

Det vil is@r kunne opleves som negativt eller urimeligt for medlemmer, der inden for de seneste r
har kebt en andel, at andelsvardien pludselig falder pa grund af et storre vedligeholdelsesarbejde pa
en tagbelaegning andre har haft gleede af i drtier. Her kan den negative virkning for andelsvardien
neutraliseres ved regulering via en eventuel hensattelse.

Idet hensettelsen opbygges ved at foreningens medlemmer giver atkald pa at lade andelsvaerdierne
folge ejendomsvardien, kan man sammenfattende sige, at reserverne er en rabat, som de nuvarende
medlemmer giver til de fremtidige medlemmer af foreningen. Salger af en andelslejlighed giver
forlods keber et nedslag i prisen, som typisk vil vere motiveret af store forestdende
vedligeholdelsesarbejder.

Og hermed bliver det ogsa klart, at den konkrete begrundelse for bade eksistensen og sterrelsen af
en reserve til vaerdiregulering skal findes i foreningens langsigtede vedligeholdelsesplan. Er der
store forestdende vedligeholdelsesarbejder, der ikke er dekket af foreningens almindelige
udgiftsbudget, kan det vaere hensigtsmassigt at have en reserve i beredskab; men planlegges der
ikke konkrete, storre vedligeholdelsesarbejder, sé er der ikke grundlag for nogen sterre reserve.

I den fremlagte vedligeholdelsesplan til foreningens forestdende generalforsamling optrader der
ikke storre udgifter, der ikke er deekning for i de lebende budgetter. Det forekommer derfor helt
uforstaeligt, at der alligevel fortsat sker en massiv opbygning af reserver pd bekostning af en
naturlig udvikling i andelsvardierne i takt med ejendomsvardien.

Lad mig illustrere betydningen med et aktuelt eksempel. Lisa og Ilja overvejer at selge lejligheden
indenfor en kortere tidshorisont. Maksimalprisen pa deres lejlighed ville vaere steget med godt
kr.150.000, sdfremt andelsvaerdien havde fulgt udviklingen ejendomsvardien i regnskabet for 2017,
og vardistigningen ikke havde varet placeret 1 en dbenlyst unedvendig foragelse af reserverne.

Der foreligger ikke nogen saglig begrundelse for at yde kaber en ekstraordiner rabat pa kr. 150.000
ved et forestdende salg. Nér familien selv skal ud at kebe en ny bolig, er der neppe sxlgere, der
yder en tilsvarende rabat pa deres nye bolig. Det er ikke svert at forestille sig, at hvis vi i
foreningen — uden saglig grund - fortsat kunstigt holder andelsvardierne under udviklingen i de
generelle ejendomsvurderinger, sd vil det efterhanden blive meget vanskeligt for alle at skifte bolig.

Det er langt fra OK, at der kan disponeres knap 3,3 mio. kr. af andelsmedlemmernes formue som en
de facto rabat for fremtidige kebere af lejligheder i foreningen uden en forudgdende debat eller
begrundelse.

Jeg skal derfor anmode bestyrelsen om inden generalforsamlingen at fremlegge en konkret skriftlig
begrundelse for at forege de i forvejen betydelige reserver frem for at regulere andelsvaerdierne 1 det
foreliggende udkast til drsrapport. Noget tilsvarende gaelder i1 gvrigt den nye reserve til
vedligeholdelse, der ligeledes savner en konkret formalsbestemmelse.

Jeg er meget tiltalt af Carolines tanke om at {4 foretaget en uvildig gennemgang af foreningens
okonomi, og pd denne baggrund fa formuleret faste principper for reserver m.v. for at undgé
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fremtidige ubegrundede, vilkarlige eller uforudsigelige beslutninger ved regnskabsafslutningen.

27. marts 2018
Efterskrift:
Jeg har efter afslutningen af oplegget haft adgang til et eksemplar af ABF-handbogen, udgivet af
Andelsboligforeningernes Fallesrepreesentation, der arligt udkommer 1 en revideret udgave som
vejledning i driften af en andelsboligforening.

Der er tale om en ganske omfattende manual for behandlingen af stort set enhver problemstilling,
der opstér 1 relation til driften af andelsboligforeninger.

Manualen bekrefter, og uddyber den helt entydige sammenhang, der ber etableres mellem
storrelsen af reserver og storrelsen af fremtidige vedligeholdelsesudgifter:

“Udgifterne til vedligeholdelse vil ofte veere den storste enkelte omkostning i foreningens okonomi.
Driftsresultatet for det regnskabsar, hvor et storre vedligeholdelsesarbejde gennemfores, ser
sorgeligt ud. Har man ikke gennem tidligere dr ved reservationer taget hensyn til omkostningerne,
vil der ske fald i egenkapitalen og dermed andelspriserne. Et nyt medlem af foreningen, der flytter
ind og betaler for andelen, uden at der er taget hensyn til den store omkostning til vedligeholdelse,
som vil komme, kommer altsd ikke blot til at bidrage med en hojere boligafgift, men har oven i
kobet kobt og betalt for at komme til at bidrage yderligere, og det er ikke rimeligt.

Spoargsmdlet om hvilke belob, der skal reserveres, kan ikke besvares generelt, men md bero pad en
konkret vurdering af forholdene i den pageeldende ejendom. Det er klart, at i nybyggeri eller ved
ejendomme, der netop er byfornyede, vil der sjeeldent veere de store vedligeholdelsesopgaver, og
reservationerne vil derfor veere beskedne.

1 celdre, slet vedligeholdt etageboligbyggeri, vil der kunne reserveres betydelige belob arligt til
vedligeholdelse.

Den korrekte fremgangsmdde er som for ncevnt at tilrettelcegge en samlet plan for
vedligeholdelse m.v., hvor blandt andet de okonomiske forhold, ogsd omkring formuevirkningen
af arbejderne, er afklaret. Herefter vil det veere let at afgore, hvor store reservationer, der er
nodvendige.” (ABF-handbogen 2012-13, side 143)

Sammenfattende kan det siges, at det i bade 1
 Arsregnskabsloven,
* Erhverstyrelsens modelregnskab for andelsboligforeninger og i
* ABF-hindbogens manualer

er meget vanskeligt at finde saglige holdepunkter for at yde en rabat pa 19,8% i fastsettelsen af
maksimalpriserne i foreningens arsrapport 2017.

AFK-héndbogen er en fantastisk manual, der stort set tilbyder svar pd enhver problemstilling, der

kan opsta i driften af en andelsboligforening. Vi har sémaend kun veret et enkelt opslag fra en klog
beslutning!

Stig Bendtsen, Rosengérden 11, 1. sal
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28. marts 2018

Bemearkninger og supplerende forslag om andelskronen.

I udkastet til Arsrapport for 2017 er foreningens ejendom i balancen optaget til valuarvurdering pé
kr. 46.250.000. Valuarvurderingen er grundleeggende resultatet af en teoretisk beregning af afkastet
pé en hypotetisk driftssituation for foreningens ejendom som udlejningsejendom, og rummer derfor
en lang raekke ganske komplekse beregningsforudsetninger.

Bestyrelsen rejser 1 sine bemarkninger tvivl om dele af beregningsgrundlaget for
valuarvurderingen, og anfegter siledes ogsd resultatet. I komplekse beregninger kan man altid
berettiget diskutere de enkelte tekniske forudsatninger. Beregningstypen har lidt karakter af at
selge elastik i metermal. Men her er det grundleeggende uden betydning for problemstillingen
vedrerende storrelsen af foreningens reserver.

Valuar og revision har fastslédet, at en ejendomsvaerdi pa kr. 46.250.000 udger et retvisende grundlag
for foreningens regnskab, og det giver ikke meget mening at sgge at erstatte en professionel
vaerdiansettelse med en legmandsvurdering af ejendommen. Om de tekniske indvendinger
konkluderer valuaren folgende: “Derfor tror jeg godt man kan sige at facit holder, men at der er en
fejl i mellemregningen.”

Hvis man anerkender valuarvurderingen af foreningens ejendom — og det er de facto sket med
optagelsen i regnskabet og en anmarkningsfri revisionspdtegning — sa er det meget simpelt at
fastlegge storrelsen af reserver, og dermed ogsa andelskronen, nar man felger ABF-handbogen:
”Den korrekte fremgangsmdde er som for ncevnt at tilretteleegge en samlet plan for vedligeholdelse
m.v., hvor blandt andet de okonomiske forhold, ogsa omkring formuevirkningen af arbejderne, er
afklaret. Herefter vil det veere let at afgare, hvor store reservationer, der er nodvendige” Der er med
andre ord ikke behov for hverken 10 eller 20% 1 reserver generelt; men om en konkret vurdering af
behovet med udgangspunkt i vedligeholdelsesplanen fra ar til ar.

Nér der er taget hegjde for store ekstraordinere vedligeholdelsesudgifter m.v., er det udgangspunktet,
at andelskronen folger udviklingen i1 ejendomsvardien.

Veardiansattelsen af foreningens ejendom ma forventes at folge konkunkturudviklingen pa det
ovrige ejendomsmarked. I nogle perioder vil vi opleve stigning i andelskronen — i andre perioder vil
den falde. Udsving er sedvanen pd ejendomsmarkedet.

Selv om man maske ligesom bestyrelsen narer meget pessimistiske forventninger til de kommende
ars udvikling pd ejendomsmarkedet, s& begrunder det jo ikke, at de nuvaerende medlemmer gennem
opbygning af massive reserver, som samlet repraesenterer en rabat i salgsprisen pa 19,81 %, skulle
patage sig det skonomiske ansvar for, at fremtidige medlemmer beskyttes mod en eventuel negativ
konjunkturudvikling.

Hvis man var alvorligt bekymret for valuarvurderingens tekniske foruds@tninger, rentefelsomheden
osv. sd ville man nok i udgangspunktet have anvendt en anden vurdering. Men nu er
kendsgerningen, at bdde valuar og revisor finder vurderingen pa ca. 46 mio. kr. retvisende, og s
giver det ikke mening at foresld en andelskrone, der indebarer, at selger skal yde kaber en rabat pa
19,81 %.

Bestyrelsens forslag om opbygning af reserver tager i realiteten sigte pa at sikre fremtidige
medlemmer storst mulig rabat frem for at sikre de nuvarende medlemmer en fair pris for andelen.

Penneo dokumentneagle: TDOF5-70MS7-C530E-6THOB-4HGFV-BEQGE



Det forholder sig heldigvis sddan, at hvis medlemmer af boligsociale eller ideologiske drsager
ensker at yde en verdigt trengende keber pd boligmarkedet en serlig rabat pa 20 eller 30 % ved
salg af andelslejligheden, sé er der ikke nogen begransninger i adgangen til at selge under
maksimalprisen. Men det vil ikke vaere i medlemmernes interesse, at alle palegges at yde rabatten.

Personligt synes jeg, at det er lidt underligt, at skulle yde en rabat pa flere hundrede tusinde kroner
til en kaber, jeg ikke har noget forhold til, og som méske oven i kebet netop har solgt en
ejerlejlighed med betydelig avance efter de seneste ars voldsomme prisudvikling i Kebenhavn. Jeg
vil nok foretraekke eksempelvis at yde stotten til Lager uden Granser, Frank Jensens valgkamp
eller lignende mere stotteverdige formal.

Bestyrelsens indvendinger mod valuarens beregninger og pessimistiske markedsvurdering har
saledes ingen relevans for de fremsendte beslutningsforslag 2 a og b.

Jeg forstdr pa Karin Nielsen, at det vil vaere mest hensigtsmassigt at supplere forslag fremsendt den
27. marts 2018 med et forslag, der indeholder en konkret beregning af andelskronen som folge af

forslag 2.a og b.

Forslaget fremlegges hermed som folger:

Forslag 2.c Andelskronen.
Generalforsamlingen vedtager, at andelskronen for 2018 udger kr. 22,83.
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Bilag 2 - Forslag B

Rosengarden, onsdag d. 21. marts 2018

Til generalforsamlingen

Afklaring af muligheder for opvarmning

Hermed fremsaettes forslag til etablering af arbejdsgruppe med henblik pa at afklare muligheder for at
forbedre opvarmning af lejligheder i andelsboligforeningen.

| lyset af foreningens gode gkonomi, vil der vaere det rette tidspunkt at iveerksaette foranstaltninger til at
etablere en forbedret opvarmning af foreningens lejligheder. Fgr en sddan beslutning kan tages af en
generalforsamling, bgr der sikres et relevant beslutningsgrundlag. Det foreslas derfor, at foreningen
bevilger en ramme pa kr. 50.000 til en tilbundsgaende afdaekning af de forskellige muligheder, der
foreligger. Pengene skal desuden dakke omkostningerne til afholdelse af en evt. ekstraordinaer
generalforsamling til vedtagelse af et endeligt projekt.

Belgbet skal bevilges til en arbejdsgruppe pa op til tre medlemmer, som udpeges blandt foreningens
andelshavere. Pengene skal deekke betaling af bistand fra handveerkere eller teknikere med relevant og
kvalificeret baggrund indenfor de forskellige I@sninger, der undersgges af arbejdsgruppen.

De belyste Igsninger skal sa vidt muligt tilgodese alle medlemmer i foreningen og sigte mod at opna en
Igsning, hvor de enkelte medlemmer alle maneder af aret kan opvarme alle beboelsesrum i deres bolig til
en rimelig opholdstemperatur.

Pa vegne af Rosengarden 13, 1. tv.

Claus @rskov
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Bilag 3

Karin Nielsen

Fra: Emil Ozol-Ellekilde <emil.ozol-ellekilde@danbolig.dk>
Sendt: 7. marts 2018 12:50

Til: Karin Nielsen

Emne: Forklaring til valuarrapport AB Rosengarden

Hej Karin.
Jeg skylder vist en forklaring til brug for GF pa AB Rosengarden. Den fglger her.
Problemet som Christian har papeget er som sadan meget reelt, og det er som fglger:

...Nér afkastprocenten gér 0,45% ned burde veerdien egentlig stige meget mere...’ (nettoleje 1,269 mio / ,025 = ca.
51 mio).

Rapport ar Veaerdi Pris pr.kvm: | Afkast % Bruttoleje Driftsomk. Nettoleje
2017 43,00 mio. 25.910 2,95% 1.780.000 511.000 1,269,000
2018 46,25 mio. 27.861 2,50% 1.752.000 629.000 1.123.000

Forskellen opstar i at man kan ikke helt sammenligne de 2 afkastprocenter, fordi nettolejen ogsa er markant forskellig.
Der er reelt 3 forhold, der skaber forskellen, nemlig:

#1 i ar 2017 gik vi over til konsekvent at indregne veerdien af den ledige bolig pa alle sager (og jeg er helt med pa at i
mange sager er det yderst teoretisk at en kaber ville gnske at beholde en bolig til sig selv, fremfor at leje alting ud).
Det betyder at 1 lejlighed skal fraga i bruttolejen, hvorfor nettolejen selvsalgt bliver lavere. Til gengeeld laegges den
frie lejlighed sa til, som en forsigtigt sat kontantveerdi af en ejerlejlighed, og derfor er de 2 regnestykker ikke 100%
sammenlignelige.

#2 forskellen i driftsomkostningerne daekker over 2 poster, nemlig den kommunale ejendomsskattebillet, samt (isaer)
hvad der er afsat til vedligehold, hvor der har veeret givet et 'fradrag’ i 2017-rapporten, og i 2018 er medregnet 164
kr/kvm. Dette fradrag kan nu nok godt forsvares, men det mest rigtige er altsa at medregne hele LL§18 A og B —
belgbene.

#3 Der er efter min opfattelse ogsa en fejl i opgarelsen af bruttolejen i 2017-rapporten. Indeholdt i bruttolejen
(omk.bestemt leje) er ogsa veerdien af forbedringerne, men det er medregnet pa alle kvm. i eiendommen. Og man
kan ikke medregne vaerdien af forbedringer pa den del, der er erhverv, da geelder reglerne for markedsleje, og ikke for
omk.bestemt leje.

Derfor bliver bruttolejen lavere i ar 2018, selvom lejen pr.kvm.faktisk er hgjere.

Denne fejl er imidlertid ikke stgrre, end at havde brutto (- og dermed netto)lejen veeret lavere, tror jeg ogsa at min
forgaenger ville have opstillet en lidt lavere afkastprocent for at fa ejendommens veerdi til at lande pa nogenlunde
samme veerdi, som den gjorde. Derfor tror jeg godt man kan sige at facit holder, men at der er en fejl i
mellemregningen.

Sa — meget kort forklaret — er der en eendring i opgarelsesmetoden + en fejl i ’'mellemregningen’ (som sa lidt populaert
sagt retter sig selv via afkastprocenten) som gar forskellen.

Jeg haber dette forklarer problemstillingen.

Med venlig hilsen

danbolig

ERHVERY
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Bestyrelsens begrundelse for fastholdelse af andelskronen

1. Ifglge foreningens vedtaegter er det generalforsamlingen (GFen) der er foreningens gverste
myndighed. Det betyder, at det ikke er bestyrelsen, og heller ikke uvildige sagkyndige, man
andelshaverne og deres egne meninger, der via afstemning pa GFen, bestemmer, hvad der skal ske
med andelskronen. Bestyrelsen giver den anbefaling, som vi mener, tjener foreningen bedst, men det
er alene en anbefaling, og der er ikke noget, der er bestemt inden GFen.

Det er naturligt, at man kan have sine egne og andre interesser, end bestyrelsen har, men i bestyrelsen
forsgger vi at tage hensyn til foreningen, og ikke til den enkelte. Det mener vi, at vi ggr ved at foresla at
andelskronen holdes fast i 2018, og det haber vi, at flertallet er enige med os i, selvom der helt abenlyst er
nogle, som er uenige. Bestyrelsens begrundelse for at foresla, at andelskronen fastholdes i 2018 er den
felgende:

Tidligt i 2016 og 2017 blev foreningen vurderet af Sidsel Guldhammer (Danbolig Erhverv Kgbenhavn), men
Sidsel har faet andet arbejde i Ipbet af 2017, og derfor er foreningen i 2018 vurderet af Emil Ozol-Ellekilde (ogsa
Danbolig Erhverv Kgbenhavn). | tabellerne nedunder gives et overblik over sammenhgrende vardier af
‘afkastprocenten’ (eller “afkastgraden’) og vurderingen for de seneste tre vurderinger. Med sort fed skrift star
valuarens afkastprocent og vurdering, og med rgd star vurderingerne, som foreningens revisor har beregnet
dem i arsrapporterne (i sin note nummer 5) for &ndrede afkastprocenter — én veerdi pa hver side af valuarens
anvendte veerdi.

Sidsel, 2016 (arsrapport 2015): VN -~
/ \ ’N
Afkastprocent (%) | 2,0 /125 \ ,/ 3 \\ 3,5
Vurdering (Mkr) - ,’ 49,1 ‘\ / | 40,9 \ 35,1
T ¥ I \
| \\ ’ ‘
Sidsel, 2017 (arsrapport 2016): | | ,’ \‘
l l 1 1
Afkastprocent (%) | 1,95 | [245 | L 295 3,45
Vurdering (Mkr) - | [518 | | 1430 | 36,8
l | ' '
| | “ I
Emil, 2018 (arsrapport 2017): \\ | \ I’
/ \ J
Afkastprocent (%) | 1,93 V2,43 1 V2,93 3,5
Vurdering (Mkr) 58,2 ‘\ 46,25/' \\ 38,4 / -
\ ‘\ /
N - N //

Som man ser af de vandrette raekker, er afkastprocenten afggrende for vurderingens stgrrelse, og netop derfor
angiver revisor i arsrapporterne, hvorledes vurderingen andrer sig med andret afkastprocent.

Bemaerk at afkastprocenten i 2018 aendres af Emil, der saenker den til 2,43 % (mod 2,95 % i 2017).
Sammenligner man tallene lodret over hinanden, som de star i tabellerne for sammenlignelig og fastholdt
afkastprocent, vil man konstatere, at vurderingen i 2018 er lavere (for fastholdt afkastprocent) end
vurderingen i 2017. Bemeerk, at revisor finder, at 2018-vurderingen er 38,4 Mkr ved en afkastprocent pa 2,93
(sammenlignelig med afkastprocenten Sidsel brugte i 2017). Bemaerk desuden, at direkte adspurgt telefonisk,
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forteeller Emil at hans vurdering er 39 Mkr, hvis han i ar havde brugt Sidsels afkastprocent fra aret fgr. For
fastholdt afkastprocent er 2018-vurderingen altsa ca. 10 % lavere end Sidsel fandt for 2017-vurderingen.

Hvis afkastprocenten naeste ar ma saettes tilbage til den veerdi Sidsel brugte i 2017, og beregningen ellers er
uzendret, vil vurderingen, efter vores nuvaerende viden og revisors beregning, med stor sandsynlighed lande i
omegnen af 39 Mkr. | det tilfeelde fordamper stort set hele foreningens ”reserve til veerdiregulering” med ét
ud i intetheden, fordi vi i dag arbejder med 90 % af 43 Mkr (eller 38,7 Mkr) som 'grundlag’ for andelskronen.

For at resumere: Bestyrelsen anbefaler, at man fastholder andelskronen i ar, fordi foreningen har faet en
vurdering, som bestyrelsen anser for effektivt at veere lavere end sidste ars vurdering. Vi anbefaler, som vi
gor, ud fra en forsigtighedsprincip, for hvis afkastprocenten kan szettes ned et ar, kan den szettes lige sa
meget op et andet ar.

Vi mener yderligere, at det er fornuftigt at vente og se, hvad 2019-vurderingen bringer, inden foreningen evt.
genoptager at saette “reserve til vaerdiregulering” til 10 % af vurderingen, som der hidtil har vaeret opbakning til
pa foregaende GFer. Men, hvad der skal ske i 2019, er under alle omstandigheder op til den ordinaere GF i
2019.

Venlig hilsen
Bestyrelsen
Jens-Christian - R11, 4.
Mikkel - R13, 2. tv.

Christian — R11, 3.
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