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REFERAT

af ordinaer generalforsamling A/B Woltershus, der afholdtes den 14. januar 2010 i Kvarterhu-

set, Jemtelandsgade 3, Kgbenhavn.
Til stede var 17 andelshavere.

I generalforsamlingen deltog endvidere advokat Torben Winnerskjold.
Dagsordenen var fglgende:

1. Valg af dirigent.
2. Valg af referent.
3. Bestyrelsens beretning.
4. Godkendelse af arsregnskab. _
5. Ejendommens vedligeholdelsessténd og eventuelle moderniseringer.
6. Indkomne forslag:

6.1. Valg af ny administrator.

Bestyrelsen indstiller, at foreningen vaelger Kuben som ny administrator.

7. Godkendelse af budget og eventuel aendring i boligafgift.
8. Valg til bestyrelsen.
9. Eventuelt.

Ad 1:
Som dirigent valgtes enstemmigt advokat Torben Winnerskjold, der erklaerede generalfor-

samlingen for lovligt indvarslet i henhold til foreningens vedtaegter.

Ad 2:
Som referent valgtes enstemmigt advokat Torben Winnerskjold.

Af 3:
Der henvises til bestyrelsens skriftlige beretning, som var bilagt indkaldelsen til generalfor-

samlingen.

Beretningen vil ligeledes veere vedlagt naervarende referat.

Advokat (H) Torben Winnerskjold
Sender Allé 9, DK-8000 Arhus C, TIf. +45 89 31 90 00, Fax +45 89 31 90 01
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I tilknytning til beretningen blev det oplyst, at det fremsendte forslag vedrgrende "fremleje
uden begrundelse” ikke kunne behandles pa generalforsamlingen, idet forslaget i henhold til
vedtaegterne skulle vaere fremsendt inden 1. december 2009, og i gvrigt skulle veere navnt i

indkaldelsen.

Da foreningens medlemmer sdledes ikke har haft mulighed for at ggre sig bekendt med for-

slaget, vil dette ikke kunne behandles.

Bestyrelsen oplyste i forbindelse hermed, at man af egen drift vil tage spgrgsmalet om frem-
leje op til drgftelse i forbindelse med at der skal udarbejdes opdaterede og ajourfgrte ved-

teegter.

Bestyrelsen vil i gvrigt udsende et seerligt informationsbrev til andelshaverne omkring een-

dring af vedtaegterne.

Det blev endvidere oplyst, at forslaget om at holde husdyr ligeledes ikke kunne behandles.
Beretningen blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4:
Advokat Torben Winnerskjold gennemgik i hovedtraek det foreliggende arsregnskab, som

blev enstemmigt vedtaget.

Det blev oplyst, at bestyrelsen i forbindelse med administratorskift vil tage skridt til, at der
udarbejdes saerskilte drifts- og likviditetsbudgetter, saledes at budgetterne ikke bliver en del
af regnskabsaflaeggelsen, men udarbejdes saerskilt i samrad med administrator.

Generalforsamlingen besluttede endvidere enstemmigt den prisfastszettelse, der er anfert i
noten til arsregnskabet, og som skal vaere gaeldende for tiden indtil naeste ordinaere general-

forsamling.

Ad 5:
Bestyrelsen tilkendegav, at man i samrad med den nye administrator vil tage skridt til at
danne sig et ngjagtigt overblik over det fremtidige vedligeholdelsesbehov og fremtidige bud-

getlaegning.
Ad 6:

Der er indkommet forlag fra bestyrelsen om, at foreningen skifter administrator fra Boligad-
ministratorerne A/S/Andel og Bolig A/S, til Kuben.
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Der blev forespurgt, om bestyrelsen sa nogen problemer i, at Kuben netop var blevet overta-
get af Dan Ejendomme.

Bestyrelsen oplyste, at man havde noteret sig dette, men at det ikke sendrede pa bestyrel-
sens indstilling til administratorskiftet.

Generalforsamlingen besluttede enstemmigt at skifte administrator til Kuben.

Administratorskiftet sker i princippet med omgaende virkning, men bestyrelsen vil i samrad
med ny administrator aftale neermere med Boligadministratorerne A/S/Andel og Bolig A/S -

praktikken omkring skiftet.

Ad 7:
Bestyrelsen tilkendegav, at man fremover vil foretage en mere individuel budgetlaegning,
hvilket man ikke havde taget skridt til i forbindelse med neervaerende regnskabsaflaeggel-

se/budgetlaegning.
Bestyrelsen indstiller, at boligafgifterne for det kommende &r vil vaere uaendrede.

Det driftsbudget, som fremgar af é’]rsrappo;‘ten, blev enstemmigt v'edtaget med uzendrede

boligafgifter.

Ad 8:
Generalforsamlingen valgte enstemmigt nedennaevnte personer, som formand og bestyrel-

sesmedlemmer:

Formand for 1 &r — Malene Vindel
Bestyrelsesmedlem for 2 ar - Lasse Sgndergaard
Bestyrelsesmedlem for 1 &r - Sabine Bangly

1. suppleant Olavur Kjglbro

2. suppleant Rasmus Vestergaard.

Herudover bestar bestyrelsen af fslgende medlemmer:
Winnie Kjsersgaard

Jonas Funch.

Ad 9:
Det blev fra en andelshaver orienteret om, at det flyder med reklamer under postkasserne.
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- o -

Alle andelshaver opfordres derfor til at fjerne de reklamer, der ligger under post-
kasserne, idet de udggr en potentiel brandfare.

Herudover foreld der ikke yderligere til behandling.

/;// 20/0

Som dirigent og referent:

Torben Winnerskjold, advokat
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Bestyrelsens beretning 2009

Kere Beboere i Andelsboligforeningen Woltershus

S& gik der et 4r mere i vores Andelsboligforening, og bestyrelsen vil med denne beretning, give en
status pa 4rets begivenheder, opgaver og projekter.

Foreningens valuarvurdering
Dette er en stor problematik, som har fyldt meget i bestyrelsens arbejde de seneste maneder. For at

bestyrelsen kunne fa et overblik over foreningens situation, hentede vi rddgivning fra advokat
Torben Winnerskjold, der har speciale i andelsboligforeninger.

Bestyrelsen valgte at fa foretaget den arlige valuarvurdering af den meget anerkendte valuar Jette
Lundsgaard, Nybolig Erhverv og resultatet heraf var chokerende. Derfor blev der yderligere, med
flertal fra andelshaverne, foretaget en kontrolvurdering af valuar Jern Seby, EDC Erhverv Poul Erik
Bech. Disse to vurderinger 13 forbavsende taet pd hinanden, og bestyrelsen ma udfra dette erkende,
at tidligere valuarvurderinger kan have vearet for heje.

For at fa bekreftet om nyere andelshavere skulle have betalt for meget for deres andelsboliger,
fandt bestyrelsen det som en god idé at f3 tilbagefort tidligere &rs valuarvurderinger. Dette var der
fra andelshaverne opbakning omkring. Vi fik derfor Jette Lundsgaard til at lave tilbageforte
vurderinger siden foreningens stiftelse. Her fandt man dog kun store uregelmaessigheder pa det
ferste ar efter foreningens stiftelse, og derefter forst igen for ar 2008.

Lige efter foreningens stiftelse har der vaeret enkelte salg, som nu bliver undersggt for, om der
ligger en sag til grund for at sege erstatning hos salgere. Det seneste ar har der do g ikke varet
nogle salg, derfor ligger der ikke nogen sager i denne periode.

Resultatet af denne sag er, som man kan se i regnskabet for 08/09, at foreningen er gaet over til at
folge den offentlige vurdering ved beregning af andelskronen. Den offentlige vurdering ligger pa 53
mio.kr. og valuarvurderingen fra Jette Lundsgaard 18 kun pa 50 mio.kr.

Det har betydet et meget stort fald i andelens egenkapital og dermed ogsé et markant fald i
andelsveerdierne. Dog kan vi med dette fald konkludere, at det ikke kun skyldes en skav
valuarvurdering, men ogsa et generelt stort fald de seneste 2 &r for priserne pa
investeringsejendomme, som vi skal sammenligne os med.

Det har i denne problematiske sag varet meget vigtigt for bestyrelsen, at andelshaverne har veret '
orienteret i hele forlgbet. Derfor har der undervejs i forlobet varet 2 beboermeder, hvor alle fik

mulighed for at stille sporgsmal og fa svar pa opstéede spergsmal.

Okonomien i andelsforeningen

Trods det store fald i foreningens egenkapital, har vi stadig en sund og stabil ekonomi, og
bestyrelsen kan sagtens se foreningen fortsatte sin eksistens. Ligeledes er der heller ikke planer om
at saette huslejen op det naste ar. Fremover vil foreningen holde fast i at henlagge penge til

kommende projekter, sa der ikke skal optages nye 14n.

Torben Winnerskjold vil pa generalforsamlingen kort gennemga regnskabet for 2008/09.

Nér foreningen har besluttet sig for ny administrator, vil bestyrelsen i samarbejde med disse
gennemarbejde et drifts- og likviditetsbudget for foreningen, s vi kender de realistiske midler i
foreningen.



Ny administrator
Idet bestyrelsen har mistet tilliden til nuverende administrator, med henvisning til for hej
valuarvurdering, foreslds det derfor pa generalforsamlingen, at Foreningen tager beslutning om at

A/B Woltershus skifter til KUBEN.

Fremleje
Der vil pa Generalforsamlingen blive stillet forslag til en mulig fremlejezendring i F oreningens

vedtagter hvis bestyrelsen modtager forslag fra andelshavere.

Salg af andele

Der har det seneste ar varet et rekordstort antal andele til salg i foreningen. Arsagen til det
svigtende salg skal nok ses i den for heje andelsverdi. Lejlighederne har simpelthen veeret vardisat
for hejt, samtidig med at det generelle boligmarked har varet giet i sta.

Denne problematik ser vi nu ud til at have lost med den nye andelsvaerdi, som igen gor foreningens
andele meget attraktive.

Héndveerkere i andelsforeningen

Bestyrelsen har besluttet, at husets elektriker fremover er Rosendal el. Der hanger en liste i alle
opgange over de hindverkere, som vi anvender i foreningen til akutte formal eller reparationer.
Alle beboere er velkommen til at kontakte hindvaerkerne. Dog skal man som andelshaver ved
tilkaldelse af hindvarker udfylde en ”Anmeldelse”, som kan rekvireres fra bestyrelsen eller findes
pa foreningens hjemmeside.

Denne ”Anmeldelse” gennemgdr bestyrelsen, og afger udfra geldende regler, om rekvireringen star
for andelshaveren eller andelsboligforeningens regning. Hvis du er i tvivl om, hvad
andelsforeningen betaler for, kan du lase mere pa hjemmesiden www.woltershus.dk

Vicevert
Bestyrelsen er ikke helt tilfredse med den nuvarende vicevart, da arbejdet udfores ikke altid

tilfredsstillende. Vi kigger naturligvis lebende p& andre muligheder, og er ogsé abne for at finde en
anden lgsning, hvis en sadan skulle byde sig. Husk at bruge sedlerne i opgangene, hvis der er
mangler som vicevarten skal udfere.

Storskrald

Der skal endnu engang opfordres til, at det kun er husholdningsaffald, som smides i vores
containere. Vi ser ofte, at ting som herer under storskrald havner her. Sa venligt respekter dette -
storskrald herer til pd genbrugspladsen og ikke i hverken containerne eller garden!

Erhvervslejemal
Sa er Riccos flyttet ind i lejemalet pa hjernet af Woltersgade og Holmbladsgade. Han har renoveret

lokalerne inden indflytning og resultatet i dag er en flot, lys og meget indbydende kaffebar, der
hgjner standarden for foreningens erhvervslejere.

Gensidig respekt og ansvarsfelelse for vores/dine naboer

Vioplever en sterre interesse fra andelshaverne, at de ensker at fremleje deres lejlighed, nu hvor
lejlighederne kan vare sveere at fa solgt. Dog henviser vi til, at det er andelshavers forpligtelse at
fremlejer opfylder de pligter og husregler, der folger med ved at bo i vores Andelsboligforening.




Det ber vare i alles interesse, at hovedderene/porten er lukkede, ligesom derene til lofterne holdes
lukket, af brandhensyn. Bagtrapperne ma stadigveek ikke bruges til opbevaring, det kan give
problemer at passere ved en akut situation. Ligeledes mé der under ingen omstendigheder ryges pa
bagtrappen, ofte treenger lugten ind i lejlighederne og kan vare generende for naboer.

Det lader til, at alle er glade for at bruge garden og flittige til at rydde op efter sig.

Information til beboerne
Bestyrelsen forsgger stadig at holde informationsniveauet hejt og udsender nyhedsbrev, nér der er

aktuel information for andelshaverne. Ligeledes kan man stadig hente information pa foreningens
hjemmeside www.woltershus.dk

Bestyrelsen opfordrer beboerne til at tjekke bade hjemmeside og nyhedsbreve igennem, inden der
mailes eller ringes til bestyrelsen med spergsmal. Som oftest kan I selv finde svaret enten pa
hjemmesiden eller i et af drets nyhedsbreve.

Bestyrelsen - medlemmer, opgaver og mader

Bestyrelsen holder bestyrelsesmode den ferste tirsdag' i hver méaned klokken 18.00 — 20.00. Alle
beboere har mulighed for at aflevere punkter til dagsordenen, selv mede op eller rette henvendelse
via mail: ab@woltershus.dk eller skriftligt ind ad brevspraekken, Woltersgade 1, st. tv. Bestyrelsen
ensker sa vidt muligt, at beboerne benytter sig af disse henvendelsesformer frem for, at
bestyrelsesmedlemmerne kontaktes pr. telefon eller lejlighedsvist i gérden, opgangen eller p4 gaden.

Sabine valger efter to ar som formand at traekke sig. Derfor skal der findes en ny formand.

Ligeledes opfordres alle-andelshavere til at stille op til en bestyrelsespost, for dermed at fa
indflydelse i den forening, vi alle er en del af.

Opfelgning og status pa opgaver og afsluttede projekter

Hoved-, bagtrappedare og porten i Lybzkgade
Alle dere samt porten er udskiftet, og det har haft en preeventiv effekt for ubudne gaster pa vores

fortrapper samt i garden.

Facaderenovering
Det blev en lidt leengere proces en forst antaget. Den forste murer, der startede projektet op,

forsvandt pludselig, og bestyrelsen sé sig nedsaget til at finde en ny murer for at fa ferdiggjort
renoveringen af facaden. Vi er i dag meget tilfredse med resultatet og mener, at bygningens
udseende har veret med til at lofte standarden for ejendommenes facader i omradet.

Gres i garden
Gruset 1 gérden er blevet udskiftet med grzes. Dette har givet et helt andet og forbedret indtryk af

gérden, og det lader til, at storstedelen af andelshaverne, ligesom bestyrelsen, er tilfredse med
resultatet.

Nye vaskemaskiner i chancevaskeriet

Chancevaskeriet opstod i forbindelse med udskiftning af vaskemaskinerne i vaskeriet. De gamle
maskiner blev flyttet til kalderen under Lybaekgade 4, som bliver flittigt brugt. Der blev dog ofte
udfert reparationer pa de gamle maskiner, og bestyrelsen s det som en bedre investering at kebe
nye maskiner, end at blive ved med at reparere de gamle.

! Modedagen kan ndres ved indtraedelse af nye medlemmer i bestyrelsen. I tilfeelde af zndringer om den manedlige
mededag, vil dette blive annonceret i nyhedsbrev og pa hjemmesiden.



Postkasser pa fortrapperne
Post Danmark har pr 1. januar 2010 indfert, at alle etageejendomme skal have postkasser installeret
lige inden for hovedderen i trappeopgangen. Derfor vil din post fra denne dato blive leveret i din

personlige postkasse.

Facaderenovering af girden og altanprojektet

Bestyrelsen var begyndt at forberede en sterre renovering af gardfacaden. Der er blevet fort el/lys
over alle bagtrappedare og opsat ekstra stikkontakter i gdrden. Ligeledes har TDC fjernet deres
ledninger pa murerne og lagt dem ind i kabelbakker pa bagtrapperne. Dog har bestyrelsen sat hele
projektet fuldstendig i bero, indtil vi kender den fremtidige eskonomiske situation for foreningen.
Nér den nye administrator er blevet sat ind i foreningens situation, vil der blive opsat driftsregnskab
og budget for foreningens fremtidige projekter.

Arbejdsdag
Arets arbejdsdag i foreningen forlgb planmassigt. Der blev knoklet for at nd alle de projekter,

bestyrelsen havde planlagt skulle gennemferes. De beboere, der ikke kunne deltage og gerne ville
udfere en arbejdsopgave pa et andet tidspunkt, har alle modtaget arbejdsopgaver. Nogle af
opgaverne er der ogsa sat tidspunkter pa, dog skal alle opgaver vere lgst inden 1. maj 2010.

Hvis opgaven ikke er lgst fra andelshaverens side inden denne dato, vil vedkommende modtage en
opkravning pa kr. 500,- 1 henhold til foreningens vedtagter.

Bestyrelsen vil fortsat tage initiativ til en &rlige arlig arbejdsdag i foreningen. Vi opfordrer alle til at
deltage, sé vi kan lerer leere hinanden bedre at kende.

De der ikke melder afbud eller ikke deltager til arbejdsdagen far en bede pa 500 kr. i henhold til
foreningens vedtaegter. Reglerne gelder ogsa for fremlejere. Det betyder, at hvis du som
andelshaver fremlejer din lejlighed, er det din pligt som udlejer, at gore fremlejer opmarksom pa
denne arbejdsdag.

www.woltershus.dk
Foreningen har faet nyt udseende pa vores hjemmeside, og bestyrelsen vil serge for hele tiden at
holde denne opdateret med seneste nyt. S& har du spergsmal, prev om du kan finde svaret her, inden

du sender en mail/brev til bestyrelsen.

Kommende projekter i foreningen

Informationsmappe
Bestyrelsen har ikke haft tid til at i udarbejdet en informationsmappe til nye beboere i foreningen.

Bestyrelsen vil bestraebe sig pa at fa klaret opgaven i lgbet af 2010.

Derudover er der ingen fremtidige projekter, da dette ath@nger meget af foreningens fremtidige
okonomiske situation.

Bestyrelsen siger tak for et begivenhedsrigt ar!

Pa bestyrelsens vegne
Sabine, Berit, Malene, Winnie, Jonas og Olav



