Referat af ordinger generalforsamling for AB Lange Carl
Onsdag d. 31. oktober 2018, kl. 18.00, Bestyrelseslokalet,

Carl Langes 43, st. 1, 2500 Valby
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Tilstede.
e Bestyrelsen for AB Lange Carl
e 26 stemmeberettigede andelshavere, inklusive 5 fuldmagter.
e Laura Berg Mortensen, Adlex-Miirsch Ejendomsadministration A/S

1. Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsen foreslar Rene Thomsen som dirigent.
Bestyrelsen foreslar Jakob Slej Mikkelsen som referent.
Afstemning om dirigent og referent

Begge valgt enstemmigt

2. Bestyrelsens beretning for det forlgbne ar.
V/formand Rene Thomsen

Rene Thomsen gennemgar bestyrelsens beretning.
Ingen spgrgsmal eller kommentarer til beretningen.

Beretningen enstemmigt godkendt

3. Regnskab og budget.

3.1 Forelaeggelse af arsrapport 2017-2018 og eventuel revisionsberetning samt
godkendelse af arsrapport

Laura Berg Mortensen fra Adlex-Mirsch gennemgar det fremlagte arsregnskab med fglgende
kommentarer:

o Arsregnskabet er godkendt og underskrevet af revisorer Henrik Sattrup og Carsten Ingemann
Johansen fra Grant Thornton Statsautoriserede Revisionspartnerselskab.
o Den uafhangige revisions gennemgang af arsregnskabet har ikke givet anledning til forbehold.
e Laura Berg Mortensen/Adlex-Mirsch indleder med at forteelle, at der er en del oprydning i
regnskabet. Bl.a. i forhold til afslutning af flere mindre forsikringssager samt vand og
varmeregnskab. Det giver en del poster, som dog vil veere vaek i naeste regnskabsar.
e Samlede indtaegter fra primaert boligafgift og lejeindtaegter udger i alt 4.536.407 kr.
e Driftsomkostninger fgr finansielle poster udggr 3.359.112 kr.
o Heraf udggr posterne Ejerforeningsbidrag samt Vedligeholdelse, genopretning og
renovering med i alt 2.282.434 kr. de stgrste poster.
o Ejerforeningens regnskab kan udleveres ved henvendelse til Adlex-Miirsch pr. mail.
e Altialt et resultat fgr finansielle poster pa 1.177.295 kr.
e Finansielle poster er omkostninger til foreningens |an og udger 1.064.627 kr.
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o Udgifterne til foreningens lan er steget i forhold til seneste regnskab, da prisen for
renteloftet er gget. | den forbindelse naevnes det, at foreningen sidste ar opnaede en
vaesentlig startrabat, og at renteloftet er en god made at sikre foreningens gkonomi imod
fremtidige huslejestigninger.

e Dermed ender arets resultat pa 112.668 kr. som overfgres til egenkapitalen.

o Bestyrelsen tilfgjer, at der netop er solgt to tidligere lejelejligheder. De endelige handler,
som repraesenterer en indtaegt pa over 2 mio. kr. er gennemfgrt lige efter d. 30/6-2108, og
indgar derfor ikke i dette regnskab. Yderligere er endnu en tidligere lejelejlighed ved at
blive klargjort til salg. Denne lejlighed forventes ogsa solgt i det nuvaerende regnskabsar.

e Balancen:
o Aktiver udggr 164,8 mio. kr.
= Herunder veerdi af eiendommen opgjort til 158,2 mio. kr. og likvide midler pa 5,4
mio. kr.
o Passiver udggr 164,8 mio. kr.
= Herunder egenkapital pd 107,6 mio. kr. og gaeldsforpligtigelser pa 57,2 mio. kr.
o Aktiver og passiver pa balancen stemmer dermed med i alt 164.780.350 kr.

Spergsmal fra generalforsamlingen: - Det er tydeligt, at vi har en sund og god gkonomi. Hvorfor far vi ikke
en huslejenedszettelse?

Svar fra bestyrelsen: - Pt. vurderer bestyrelsen, at der er behov for at prioritere forbedrings- og
vedligeholdelsesprojekter. Men der er Ipbende fokus pa det.

Spergsmal fra generalforsamlingen: - Hvad koster istandsaettelsen af den lejlighed, som er til salg?
Svar fra bestyrelsen: Ca. 200.000 kr. Udgifterne laegges oven i andelsprisen som forbedringer.
Afstemning om regnskabet 2017/2018.

Stemmer for regnskabet: 26

Stemmer imod regnskabet: 0

Blanke stemmer: O

Regnskabet enstemmigt godkendt

3.2. Forelaeggelse og godkendelse af andelskrone

Pa baggrund af regnskabet foreslar bestyrelsen, at andelskronen fastsaettes til 19.047 kr. svarende til 90
pct. af den maksimale andelskrone. Dette svarer til en stigning pa 1.066 kr. i andelskronen i forhold til
seneste regnskab. Baggrunden for at foresla andelskronen til 90 pct. af den maksimale andelskrone er, at
der reserveres 5 pct. af den maksimale veaerdi til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendommen, og 5 pct.
af den maksimale vaerdi til vedligeholdelse af ejendommen.
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Andelskronen er beregnet pa baggrund af en valuarvurdering efter veerdiansaettelsesprincippet
Handelsveerdi som udlejningsejendom. Valuarrapporten kan findes pa hjemmesiden og udleveres ved
skriftlig henvendelse til bestyrelse eller administrator.

Det bemaerkes, at det ikke er muligt, at anvende den offentlige vurdering, da den er fejlbehaftet. Alle
andelslejligheder er i Bygnings- og Boligregistret (BBR) registret som ejerboliger. Det giver en kunstig hgj
offentlig vurdering, og andelsforeningen kan derfor ikke bruge den offentlige vurdering velvidende om
fejlen. Der er pt. store problemer med at fa en korrekt offentlig vurdering. Indtil det er muligt anvendes
valuarvurdering.

Afstemning om andelskrone pa 19.047 kr.
Stemmer for andelskronen pa 19.047 kr.: 26
Stemmer imod andelskrone p& 19.047 kr.: 0
Blanke stemmer: 0

Andelskronen til 19.047 Kkr. enstemmigt vedtaget.

4. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning

om eventuel endring af boligafgiften.
Budgettet 2019 indeholder uandret boligafgift.

| det fremsendte budget indgar indtaegter pa knap 3 mio. kr. for salg af tre lejelejligheder ikke. Ligeledes
indgar eendringer aflgnning til bestyrelsen (vedtaget under punkt 5.4) ikke i det fremsendte budget. Efter
generalforsamlingen er der fremsendt et nyt budget.

Felgende budgetteres:

e Indteegter i alt: 7.408.714 kr. (I det fremsendte budget uden indtaegter for salg af lejelejligheder var
der budgetteret indtzaegter for 4.556.293 kr.)
o Stegrste poster:
=  Boligafgift pd 4,3 mio. kr.
»  Salg af lejligheder: 2,85 mio. kr.

e Udgifter i alt: 4.380.072 kr.
o Stgrste poster:
= Vedligeholdelse, genopretning og renovation pa 2,3 mio. kr. - Herunder ligger
udgifter til udskiftning af lejlighedsdgre.
= Feellesbidrag, E/F Lange Carl pa 1,1 mio. kr.

Arets forventede resultat ender dermed pa 2.091.233 kr.

Det opdaterede budget sendes rundt med referatet og kan findes pa hjemmesiden lange-carl.dk.
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Afstemning om budget
Stemmer for budgettet: 26
Stemmer imod budgetter: 0
Blanke stemmer: 0

Budgettet enstemmigt vedtaget.

5. Forslag fra medlemmer og bestyrelsen.

5.1. Forslag fra bestyrelsen

Indtil naeste ordinaere generalforsamling bemyndiges bestyrelsen til at foretage omprioritering af
foreningens realkreditldansamt samt omlaegning af eventuel kassekredit/banklan til lavere forrentet
realkreditlan.

Spergsmal fra generalforsamlingen: Giver det i princippet ikke mulighed for, at bestyrelsen kan omlaegge
vores lan til noget meget dyrere?

Svar fra administrator: Nej. Dette er en standard formulering som Adlex-Miirsch altid anbefaler, at der
stemmes om pa den ordinaere generalforsamling. Bestyrelsen bemyndiges til at omlaegge til mere
fordelagtige lan, fx med en lavere rente, og det er kun indenfor de nuveerende kendte rammer, at
bestyrelsen kan omlaegge. Har en omlaegning stgrre betydning indkaldes til en ekstraordinaer
generalforsamling.

Afstemning om forslag 5.1.
Stemmer for forslaget: 23
Stemmer imod forslaget: 0
Blanke stemmer: 3

Forslaget enstemmigt vedtaget

5.2. Forslag fra bestyrelsen
Forslag til 2ndring af vedtaegternes §26, stk. 3.

Adgang til generalforsamlingen har enhver andelshaver og dennes husstandsmedlemmer, safremt
andelshaveren ikke er i restance med boligafgift til andelsboligforeningen. Eventuel administrator og
revisor samt foreningens advokat, der udpeges af bestyrelsen, har adgang til at deltage i og tage ordet pa
generalforsamlingen.

Uddybning fra bestyrelsen:
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Vedtaegtsaendringen fglges anbefalingerne fra ABF. Umiddelbart vil &ndringen ikke have stor praktisk
betydning, men bestyrelsen har det seneste ar arbejdet pa at nedbringe restancerne, og dette er et lille
element i dette arbejde, som dog har en stor signalveaerdi.

| forbindelse med arbejdet med at nedbringe restancer i det seneste ar har bestyrelsen vedtaget, at arbejde
med en procedure hvor andelshavere der har modtaget to rykkere for manglende betaling af boligafgift,
som udgangspunkt bliver ekskluderet.

Afstemning om forslag 5.2
Stemmer for forslaget: 25
Stemmer imod forslaget: 0
Blanke stemmer: 1
Forslaget vedtaget

Det bemzerkes, at der ifglge vedtzaegterne ikke er fremmgdt tilstraekkeligt mange andelshavere til at
vedtage vedtagtsandringer. Forslaget kan vedtages med simpelt flere tal pa naeste generalforsamling.

5.3. Forslag fra bestyrelsen
Forslag om andring af vedtaegternes § 32, stk. 1.

Bestyrelsesmgde indkaldes af formanden, sa ofte anledning findes at foreligge, samt nar et medlem af
bestyrelsen begaerer det. Et bestyrelsesmedlem kan ikke deltage pa bestyrelsesmgder safremt
medlemmet er i restance med boligafgift til andelsboligforeningen.

Afstemning om forslag 5.3
Stemmer for forslaget: 26
Stemmer imod forslaget: 0
Blanke stemmer: O
Forslaget vedtaget

Det bemaerkes, at der ifglge vedtaegterne ikke er fremmgdt tilstrackkeligt mange andelshavere til at
vedtage vedtaegtsandringer. Forslaget kan vedtages med simpelt flere tal pa naeste generalforsamling.

5.4. Forslag fra bestyrelsen

Bestyrelsesmedlemmer og aktive suppleanter modtager pt. den skattefri godtgg@relse pa i alt 3.750 kr. arligt
(sakaldte telefonpenge og blyantpenge). Anden aflgnning, som benyttes til aflgnning af formanden og
projektledere af stgrre projekter, udggr op til 2.000 kr. pr. maned. Aflgnningen er skattepligtigt. Pa
baggrund af de mange timer, der bruges pa bestyrelsesarbejdet, for at opretholde motivationen, valuarens
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anbefaling, samt manglende regulering de sidste mange ar foreslas det, at bestyrelsen aflgnnes med 15.000
kr. pr. ar, og formanden med 30.000 kr. pr. ar. Belgbet er skattepligtigt og afregnes for det afsluttede
bestyrelsesar.

Afstemning om forslag 5.4

Stemmer for forslaget: 26

Stemmer imod forslaget: 0

Blanke stemmer: O

Forslaget enstemmigt vedtaget

Spergsmal fra generalforsamlingen: - Er det alle bestyrelsesmedlemmer og suppleanter der aflgnnes?

Svar fra bestyrelse: - Nej, det er kun dem der bidrager til bestyrelsesarbejdet og kommer til mgderne. Den
siddende bestyrelse vurderer hvem der skal aflgnnes.

5.5. Forslag fra bestyrelsen
Forslag om dgre: | forbindelse med dgrprojektet har bestyrelsen valgt leverandgr. Det laegges op til
generalforsamlingen at vaelge dgrtype. Der kan vaelges mellem to dgrtyper:

a. Glatdgr
b. Fyldningsdgr

Bestyrelsen uddyber forslaget og eksempler pa de to dgre fremvises.

Inden afstemningen er der diskussion ang. farve pa dgrene. Bestyrelsen har pa forhand besluttet, at dgrene
skal vaere hvide. Denne beslutning mgder en del spgrgsmal og kritik fra generalforsamlingen. Flere
andelshavere mener, at generalforsamlingen skal have mulighed for at stemme om dgrenes farve.
Bestyrelsen forklarer baggrunden for beslutningen samt, at det pa baggrund af det eksisterende
udbudsmateriale og den indgaede kontrakt med leverandgren kan vaere vanskeligt og fordyrende at endre
farven.

Pa baggrund af diskussionen tilbyder formanden, at bringe spgrgsmalet om at undersgge, om der kan
skiftes farve, op pa det kommende bestyrelsesmgde. Det skal dog vaere pa baggrund af et flertal i en
vejledende afstemning.

Der afholdes en vejledende afstemning.
Vejledende afstemning
Stemmer for hvide dgre: 11

Stemmer for at bestyrelsen skal undersgge, om der kan skiftes farve: 15
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Formanden vil tage spgrgsmalet op pa det fgrstkommende bestyrelsesmgde

Det understreges, at bestyrelsen ikke kan garantere at det pa dette tidspunkt i processen er muligt at
@ndre farven samt, at det evt. kan betyde en forleenget og dyrere udskiftningsproces.

Afstemning om forslag 5.5
Stemmer for a. Glat dgr: 3
Stemmer for b. Fyldningsdgr: 22
Blanke stemmer: 1

Forslag b. Fyldningsdgr vedtaget

6. Valg.

Den nuvaerende bestyrelse er:

Bestyrelsesformand
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem

Rene Thomsen
Michala Dieckmann
Christian Krieger
Iwona Ksiezopolski
Jakob Slej Mikkelsen

Bestyrelsesmedlem Ledig
Bestyrelsesmedlem Ledig
Suppleant Ledig
Suppleant Ledig

a. Valgafformand
Rene Thomsen genopstiller. Ingen andre opstiller.

Afstemning om valg af formand

Rene Thomsen enstemmigt valgt som formand

b. Valg af bestyrelsesmedlemmer
Fra den siddende bestyrelse genopstiller Iwona Ksiezopolski og Jakob Slej Mikkelsen

Fra den siddende bestyrelse genopstiller Michala Dieckmann og Christian Tranholm Krieger ikke.
Anders Toft stiller op.

Sara Fransson stiller op.

Bent Kimer stiller op.

Afstemning om valg af bestyrelse
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Alle opstillede enstemmigt valgt
c. Valg af suppleanter

Michala Dieckmann stiller op
Michala valgt enstemmigt.

Dermed er bestyrelsen i AB Lange Carl efter den ordinaere generalforsamling:

Bestyrelsesformand Rene Thomsen
Bestyrelsesmedlem Iwona Ksiezopolski
Bestyrelsesmedlem Anders Toft
Bestyrelsesmedlem Sara Fransson
Bestyrelsesmedlem Bent Kimer
Bestyrelsesmedlem Jakob Slej Mikkelsen
Suppleant Michala Dieckmann

Formanden udsender indkaldelse og dagsorden til fgrste ordinaere bestyrelsesmgde.

7. Eventuelt.

7.1 Procedure for salg, herunder el- og vvs-tjek.

Foreningen har indfgrt el- og vvs-tjek i forbindelse med salg af andelslejligheder. Foreningen vaelger
elektriker og VVS’er til at fortage tjekket. Salger er forpligtet til at udbedre fejl og mangler i forbindelse
med salg eller modregne udgifterne i salgsprisen.

En andelshaver har en verserende sag ang. el- og vvs-tjek. Bestyrelsen og administrator henviser til, at der
ikke behandles person- og enkeltsager pa generalforsamlingen. Andelshaveren henvises til at kontakte
bestyrelsen og administrator, sa sagen kan Igses.

7.2 @vrigt

Bestyrelseslokalet er blevet renoveret, og der er bygget et overnatningsveerelse.

Bestyrelsen arbejder pa at ggre faellesrummet og overnatningslokalet klart. Det bliver muligt for
andelshavere, lejere og ejere at leje lokalet til overnatning, mindre sammenkomster mv. for et mindre
belgb.

Spgrgsmal fra generalforsamlingen: - Vi har to facebooksider. Kan i slette den der ikke bruges?

Svar fra bestyrelsen: - Vi prgver. Men det er lidt teknisk udfordrende.

Spgrgsmal fra generalforsamlingen: - Husker | at informere andre steder end pa Facebook?
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Svar fra bestyrelsen: - Ja, alle vaesentlige informationer kommer ogsa som opslag i opgangen eller i
postkasserne.

Spergsmal fra generalforsamlingen: - Kan vi fastlaegge et fast tidspunkt for generalforsamlingen?

Svar fra bestyrelsen: - Vi prgver. Men seerligt regnskabets afslutning har betydning for, hvornar den kan
afholdes.

Spergsmal fra generalforsamlingen: - Hvordan forholder vi os til udlejning via AirBnB?

Svar fra bestyrelsen: - Pt. vurderer vi ikke, at det er et problem, og mener at vedtaegterne giver mulighed
for at skride ind hvis det bliver et problem. Vi fglger det, og opfordre andelshaverne til at henvende sig til
bestyrelsen eller administrator hvis det er et problem.

Spergsmal fra generalforsamlingen: - Har vi en drejebog for salg.

Svar fra administrator: - Nej ikke pt. @nsker man at salge, kan man henvende sig til administrator og fa
hjeelp. Administrator tilbyder at udarbejde en drejebog.

Dirigenten takker for god ro og orden, og haever den ordinzere generalforsamling.

Saledes opfattet.

31/10-2018
Dirigent Referent
e S o ‘ L 4
—— ; - — / . \ /
Sey——— e XA Y
Rene Thomsen Jakob Slej Mikkelsen
Formand

Rene Thomsen
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