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Andelsboligforeningen
Grgndalsvaenge

Ekstraordinaer generalforsamling 29. november 2018

Den ekstraordingere generalforsamling 2018 i Andelsboligforeningen Grgndalsvaenge blev afholdt pa Tre
Falke Skolen pa Frederiksberg og startede kl. 19.10.

Der var fglgende dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.
2. Forslag fra bestyrelsen om:

A) Andring af vedteegternes § 6, stk. 1 og § 14, stk. 1 og 2 vedrgrende prissaetning af
andelsveerdierne (formueandelen) og forbedringer.

B) Vedtagelse af, at prissaetningen af andelsvaerdierne sker pa basis af valuarvurdering af
andelsboligforeningens ejendom udarbejdet den 8. november 2018 af valuar John Lindgren.
Vurderingen er pa kr. 1,28 mia.

Formand, Bjarne Jepsen, bad velkommen.

Ad 1) Valg af dirigent og referent

Bestyrelsen foreslog advokat Knud-Erik Kofoed som dirigent. Advokat Knud-Erik Kofoed blev valgt som
dirigent uden modkandidater.

Dirigenten takkede for valget og oplyste derefter, at der skulle vasiges en referent.

Stud.jur Sebastian Holck Pedersen blev foreslaet og valgt som referent uden modkandidater.
Dirigenten oplyste, at der skulle vaelges 7 stemmeteellere.

Folgende stemmetaellere meldte sig og blev valgt:

Peter Lindemann

Jens Sigsgaard

Dorte Dalgaard

Morten Trolle

Jeppe Eb

Martin Fabricius
Janni Riis

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt i henhold til § 25 i foreningens vedtaegter
til behandling af den udsendte dagsorden og de indkomne forslag.
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Dirigenten oplyste, at generalforsamlingen denne aften skulle behandle spgrgsmalet om gendring af
vedtaegternes bestemmelser om fastsaettelsen af andelsvaerdierne og i tilknytning hertil forslaget om
prissaetning af andelene baseret pa en valuarvurdering.

Dirigenten oplyste, at de to ovennaevnte forslag som oplyst i indkaldelsen skal ses som ét samlet forslag, der
skal vedtages eller forkastes i sin helhed.

Dirigenten oplyste, at der for vedtagelsen af forslagene var krav om kvalificeret flertal, saledes at 1/2 af
medlemmerne skulle veere til stede og mindst 2/3 af ja og nej stemmerne skulle stemme for.

Ud af 389 andele var der mgdt 262 op — 81 fuldmagter og 181 personligt fremmgdte. Da mere end halvdelen
af foreningens medlemmer var repraesenteret pa generalforsamlingen, var generalforsamlingen ogsa

beslutningsdygtig i forhold til afstemningerne om vedtesegtsaendringer.

Dirigenten oplyste, at der var udleveret en stemmeseddel til hver af de fremmgdte medlemmer — og to hvis
man havde medbragt en fuldmagt. Dirigenten ville orientere om brug af stemmesedlen, nar det blev aktuelt.

Da der var mange fremmeadt pa generalforsamlingen, opfordrede dirigenten forsamlingen til at respektere, at
medlemmerne kun kom med indleeg, nar de havde faet ordet. Dette for at sikre en god generalforsamling.

De medlemmer, som @nskede ordet, blev bedt om at stille op pa en raekke ved siden af talerstolen og
preesentere sig med navn og adresse, nar de fik taletid, sa dette kan tilfgjes referatet.

Dirigenten oplyste endvidere, at han ville indfgre begraensninger i taletiden, hvis han vurderede, at det var
ngdvendigt.

Til sidst orienterede dirigenten om, at generalforsamlingen ville slutte senest kl. 23. Hvis alle punkter ikke var
faerdigbehandlede kl. 23.00, ville der blive indkaldt til en fortsat ekstraordinaer generalforsamling.

Ad 2) Forslag fra bestyrelsen

Dirigenten gav ordet til Kim Erdmann, der gennemgik og motiverede bestyrelsens forslag.

Kim indledte med at oplyse, at beboere der har sat sig grundigt ind i det tidligere omdelte infomateriale i
Grendalsveenge Ekstranyt uge 46, samt spgrgsmalene og svarene fra Grendalsvaenge Ekstranyt uge 47,

formentlig vil kunne genkende meget af hans gennemgang.

Kim gennemgik herefter bl.a. baggrunden for bestyrelsens forslag, den nuveerende veerdifordelingsmodel,
den foreslaede nye veerdifordelingsmodel og valuarvurderingen.

Da Kims gennemgang primeert var en gentagelse af tidligere omdelt infomateriale, vil gennemgangen ikke
blive yderligere refereret her.

Der henvises til den PowerPoint preesentation, der er vedlagt referatet og som er den praesentation, Kim
brugte under sin gennemgang.
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Da Kim Erdmann var feerdig med sin gennemgang af bestyrelsens forslag, blev der abnet op for
bemaerkninger og spgrgsmal fra salen.

Bemarkninger/Spergsmal/Debat:

Andelshaveren pa vejnavn XX, udtrykte forvirring over de nye BBR-tal. Han gnskede svar pa, om man pa

nuvaerende tidspunkt er forpligtet til at bruge de nye BBR-tal, nar kommunen endnu ikke har godkendt (alle)
BBR-tallene. Derudover gnskede Andelshaveren at vide, om zendringerne i BBR ikke ogsa automatisk ville
medfare en aendring i Skats offentlige vurdering.

Kim Erdmann forklarede, at det er korrekt, at kommunen endnu ikke har opdateret de nye BBR-tal for alle
tvunget til at anvende de nye BBR-tal. Safremt man lgbende skulle anvende andringerne efterhanden som
de blev registreret hos Kommunen - i stedet for konsekvent at anvende de nye BBR-tal for alle andele - ville
dette medfare en lgbende skeevrivning af andelens vaerdi.

Kim forklarede endvidere, at efterhdnden som BBR bliver opdateret vil Skat (nu Vurderingsstyrelsen) kunne
justere deres offentlige vurdering pa basis af de nye arealer, men det er en langvarig proces. | 2019 vil
vurderingen blive baseret pa BBR, som den sa ud pr. 1. oktober 2018. Som nasvnt var kommunen pr. 1.
oktober 2018 langt under halvvejs med opdateringen af BBR. Vi kan derfor ferst forvente, at de samlede nye
BBR-tal vil indga i en opdateret vurdering fra Skat i 2020. Skats opdaterede vurdering i 2020 vil dog stadig
veere baseret p& Skats nuvaerende vaegtning af boligarealer, og det er ikke sikkert, at den vaegtning vil blive
viderefgrt i det ny vurderingssystem, der forventes taget i brug fra 2021.

Anette Munther Hansen forklarede supplerende, at starstedelen af stigningen i den opdaterede offentlige
ejendomsvurdering derfor ikke vil komme fgr generalforsamlingen i 2020.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen bemaerkede supplerende, at alle bygningsejere er forpligtet til at
indberette de korrekte BBR-arealer til kommunen. Alle landsinspekterens (Geopartners) opmalinger er blevet
indberettet til kommunen, og det er séledes kun et spgrgsmal om sagsbehandlingstid hos kommunen, far
alle tallene er opdateret. P& den baggrund mener han ikke, at der er et problem i at anvende de nye tal,
selvom kommunen ikke har néet at opdatere BBR fuldt ud. Desuden er valuaren blevet radspurgt, og
valuaren udviser ikke bekymring over at anvende de nye BBR-tal for alle andele allerede nu.

Andelshaveren pa vejnavn XX spurgte ind til det anvendte fordelingstal pa 100 % pa 1. sal. Han gnskede
oplyst, om dette beregnes efter brutto- eller nettoareal, da han mente Skat bruger en anden procentsats,
som vistnok var pa 60 %.

Anette Miunther Hansen forklarede, at arealet pa en 1. sal med skratag opmales i et plan 1,5 meter over gulv
til ydersiden af taget.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen forklarede supplerende, at der findes en arealbekendtggrelse, der
noje fastleegger, hvordan boligarealer opmales til brug for bl.a. BBR. Valuaren og Skat benytter de samme
BBR-arealer, opmalt efter arealbekendtgerelsen, men i deres respektive veerdiansaettelser af en ejendom
benytter de ikke ngdvendigvis den samme vaegtning af arealerne. Valuaren kan f.eks. vaegte en
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boligkvadratmeter pa forste sal med 100 %, mens Skat vaegter den samme kvadratmeter med 60 %. Det er
dog stadig det samme areal, opmalt efter arealbekendtgerelsen, begge vurderinger tager udgangspunkt i.

Andelshaveren pa vejnavn XX fremhzaevede, at bestyrelsen tidligere havde udtalt, at det var "bestyrelsens
intention, at forening skal vende tilbage til den offentlige vurdering, nar denne vender tilbage”. Han spurgte
herefter, om bestyrelsen stadig har samme intention.

Kim Erdmann svarede, at det helt klart er bestyrelsens hensigt, at foreningen skal vende tilbage til den
offentlige vurdering. Dette er dog sagt med forbehold for kvaliteten af den offentlige vurdering. Hvis den
offentlige vurdering ma anses for at veere forkert, vil bestyrelsen ikke gnske at vende tilbage. Han
fremhaevede desuden, at den offentlige vurdering er gratis, mens en valuarvurdering koster penge. En
anden fordel ved den offentlige vurdering er, at den formentlig er relativ stabil i hvert fald set over lang tid.

Dirigenten takkede for svar og bemeaerkede desuden, at det er generalforsamlingen der beslutter eventuelle
andringer i vaerdifastsaettelsesprincip, dvs. vaelger mellem valuarvurdering eller offentlig vurdering.

Andelshaveren pa vejnavn XX undrede sig over, at bestyrelsen tilsyneladende vidste, at hele
veerdistigningen vil tilfalde bygningerne og ikke grundene. Hvis bestyrelsen ikke har ret i denne forudsigelse,
kommer det til at medfgre store konsekvenser for foreningen. Nar man regner med, at hele stigningen vil
tifalde bygningerne, medferer det stor sandsynlighed for senere forskydning eller omfordeling af formuen,
nar den offentlige vurdering i 2021 kommer. Andelshaveren gnskede derfor at vide, hvorfor bestyrelsen har
valgt at beholde det nuvaerende princip, hvor 95 % af foreningens veerdi fordeles mellem andelene, mens 5
% bevares som en buffer, i stedet for at forage bufferen til en hgjere procentsats end 5 %.

Anette Munther Hansen forklarede, at det er umuligt at vide hvorvidt en eventuel veerdistigning vil tilfalde
bygningerne eller grundene. En Igsningsmodel, hvor man tager den nuveerende grundvaerdi og fx tillagde 20
%, ville medfgre den store ulempe, at man ville fastlase sig pa denne grundveerdi, der derefter kun igen
kunne aendres ved kvalificeret flertal. Bestyrelsen mener derfor, at den forsldede Iasningsmodel, hvor man
bibeholder den nuvaerende vaerdi af grundene fra den offentlige vurdering, er den mindst risikable lgsning.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen forklarede supplerende, at der ved Geopartners arealopmaling er
fundet 6.000 flere boligkvadratmeter. Disse kvadratmeter vil alt andet lige medfgre en foragelse af
bygningernes veerdi, uden at det samtidig pavirker grundveerdien. En forholdsvis stor del af veerdistigningen i
den opdaterede valuarvurdering stammer fra disse ekstra boligkvadratmeter.

Andelshaveren pa vejnavn XX gnskede svar pa, om andringerne krasver simpelt eller kvalificeret flertal.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen svarede, at foreningen efter de nuveerende vedtaegter skal benytte
den offentlige ejendomsvurdering, og at det kraever et kvalificeret flertal at zendre vedtsegten. Safremt
bestyrelsens vedteegtseendringsforslag i dag stemmes igennem med kvalificeret flertal med den foreslaede
ordlyd kan foreningen pa fremtidige generalforsamlinger ved simpelt flertal vaelge mellem den offentlige
vurdering og en valuarvurdering. Hvis forslaget om at overga til valuarvurdering vedtages i aften kan en
fremtidig generalforsamling med simpelt flertal beslutte at ga tilbage til den offentlige ejendomsvurdering.

Andelshaveren gnskede herefter at vide, hvad der udger "en darlig offentlig vurdering”. Andelshaveren
gnskede derudover at vide, om det virkelig kan betale sig at fa en samlet veerdistigning af foreningen pa ca.

Side 4 af 11



NT

ADVOKATER

37 %, nar der dermed skal betales mere i grundskyld. Kunne en lavere stigning pa méaske 5-10 % ikke klare
det?

Anette Munther Hansen forklarede, at uanset om der vaelges den offentlige vurdering eller en
valuarvurdering, skal der stadig betales det samme i grundskyld. Grundskylden vil altid blive beregnet pa
baggrund af den offentlige vurdering, uanset hvad foreningen vesiger.

Kim Erdmann forklarede supplerede, at en "darlig offentlig vurdering” ikke ngdvendigvis havde noget at gare
med, om vurderingen var hgj eller lav. Han havde teenkt pa en teknisk set darlig vurdering, fordi den
offentlige vurdering méske ikke er tilpasset de seerlige forhold der kendetegner Grgndalsvaenge og ger at
foreningen adskiller sig meget fra andre andelsboligforeninger.

Andelshaveren pé vejnavn XX forklarede, at han er glad for bestyrelsens intentioner og fors@g pa at holde
handen over de sveerest stillede og samtidigt sikre, at ingen andelshavere bliver ramt af for store vaerdifald.
Han var desuden enig i, at der burde rettes op pa tidligere fejl med BBR-tallene. Han var dog bekymret ved
at flytte veerdi mellem grund og bygning den ene vej nu og sa evt. risikere, at veerdien flyttes tilbage i 2021
ved den nye offentlige vurdering. P& grund af denne bekymring, ville han ikke stemme for forslaget.

Andelshaveren spurgte derefter, om det var korrekt forstaet, at veerdien af smabygninger (garager, carporte,
skure m.v.) i det nye forslag bruges to gange; dels ved at vaerdien indgar i den samlede vurdering af hele
foreningen og dels ved at vaerdien indgar som forbedring for den enkelte andel.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen svarede, at det er korrekt forstaet, og at det ogsa er situationen i
den nuvaerende veerdifordelingsmodel, hvor smabygninger, udestuer og kaeldre bade indgar med en
formueandel og med mulighed for at tilskrive en forbedringsvaerdi til den enkelte andel. | den nuveerende
vaerdifordelingsmodel far man fx 50 % vaegtning plus tilskrevet forbedringsvaerdi for den samme udestue i en
andel. | den forsldede nye veerdifordelingsmodel vil smabygninger ikke lzengere indga med en formueandel,
men kun med en eventuel forbedringsvaerdi. Udestuer og kaeldre vil uzendret have en formueandel, men nar
veerdien af formueandelen pa et tidspunkt overstiger forbedringsvaerdien, udgar forbedringsvaerdien. Han
pointerede desuden, at vaerdien af smabygningerne ikke burde fylde uforholdsmaessigt meget under
debatten pa generalforsamlingen, da deres samlede veerdi udger en ubetydelig del af foreningens samlede
veerdi.

Andelshaveren pa vejnavn XX fremhaevede, at man samlet set far gget veerdien af sin bolig, selvom
grundveerdien falder. S& laenge grundvaerdien ikke senere kommer til at stige med mere end den samlede
veerdi af bygningen, burde der efter hans opfattelse ikke vaere noget problem.

Andelshaveren pa vejnavn XX spurgte, hvorfor bestyrelsen ikke af egen drift har indfart en starre buffer end
de 5 %. Idet grundene pa nuvaerende tidspunkt udger 56 % af foreningens samlede veerdi, og dette
forholdstal ved bestyrelsens forslag sendres til 47 %, burde der samtidigt indfgres en starre buffer.

Kim Erdmann svarede og henviste til sin gennemgang og de eksempler, der er fremlagt dér. Tager man fx
eksemplet, hvor man udnytter 95 % af grundenes vaerdi, men kun 85 % af bygningernes vaerdi, sa vil nye
keobere vaere bedre stillet, hvis grundandelen stiger. Dette gaelder dog ikke for andelshavere, der skal
afhaende deres andel i perioden. Spargsmalet er derfor, hvem man skal tage hensyn til. Dem, der kaber
andel i perioden, eller dem, der saelger deres andel i perioden. Bestyrelsen har valgt at stille forslag om
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udnyttelse af 95 % af bade grund- og bygningsvaerdien, men er meget lydharer over for andre forslag fra
beboerne.

Andelshaveren bemaerkede herefter, at han gerne ville have en ordentlig forklaring pa smabygningerne.
Efter hans mening var reglerne vedrerende smabygninger ulovlige, da deres veerdi blev fordelt to gange.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen svarede, at smabygningernes samlede vaerdi som nzevnt er meget
beskeden i forhold til veerdien af foreningens samlede ejendomme. Udfordringen med, at vaerdien af
bygningsdele indgar i den samlede vurdering af ejendommene samtidig med, at man lader dem indga med
en forbedringsveerdi til den enkelte andel, kan anses for handteret ved den vedtsegtsbestemte buffer pa 5 %
af ejendomsvaerdien.

Andelshaveren pa vejnavn XX spurgte, hvorfor bufferen pa 5 % skal sta i vedtaegterne. Hvorfor gar man
ikke sadan, at bufferen kan sendres ved simpelt flertal pa generalforsamlinger.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen svarede, at det faktisk er lidt useedvanligt, at bufferen direkte er
skrevet ind i vedtaegterne, men at det generelt ikke er usaedvanligt, at andelsforeninger prissastter andelene
med en buffer. Typisk gar andre andelsboligforeninger det bare pa den made, at de pa generalforsamlingen
"frivilligt” beslutter en lavere andelsvaerdi end maksimalt lovligt, men altsa uden at det er dikteret af
vedtaegten. Fordelen ved, at bufferen fremgar af vedteegterne, er, at det kreever et kvalificeret flertal at
forgge eller reducere bufferen. Det blev fremhzaevet, at bestyrelsen med forslaget har forsggt at undga at
"ryste posen” for kraftigt, og derfor er den gamle procentsats pa 95 % fastholdt. Safremt flertallet i foreningen
gnsker en anden procentsats, er der dog ikke noget i vejen for at z2ndre procentsatsen.

Andelshaveren spurgte desuden, hvad man i tilfaelde af overgang til valuarvurdering ville gare med
andelshavere, der har to huse, samt hvorvidt saddanne andelshavere vil fa veerdistigningen for begge huse.
Derudover ville Andelshaveren gerne vide, om stigningen ogsa geelder, hvis man har flyttet internt.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen svarede, at det var hans umiddelbare vurdering, at man som
andelshaver ville fa stigningen pa begge huse, medmindre andet f.eks. falger af vedtaegten eller praksis i
foreningen. Han understregede derfor, at denne umiddelbare vurdering er med det forbehold, at han ikke
havde gennemgaet problemstillingen forud for generalforsamlingen, og at en naermere undersggelse godt
kan fgre til en anden konklusion.

Andelshaveren pa vejnavn XX forklarede, at han selv stod til at f& en massiv formueforggelse, hvis
bestyrelsens forslag blev stemt igennem. Han var dog i tvivl om, hvad det egentlig var, der skulle stemmes
om, samt om alt materiale var blevet udleveret. Han spurgte herefter ind til, om den tidligere ordning med
smabygninger var lovlig eller ej, da han ikke syntes, at der var kommet et klart svar pa dette. Derudover
spurgte han, hvad man ger med de smabygninger, der er ulovligt opfgrt. Hans forslag var, at ulovligt opfarte
smabygninger burde rives ned.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen opstillede et eksempel, der skulle demonstrere problemstillingen:
Hvis en andelshaver opfarer et (lovligt) nyt skur for kr. 50.000, vil de kr. 50.000 som udgangspunkt udgare
en forbedringsveerdi, der kan tillazgges veaerdien af andelshaverens andel. Derudover vil skuret indga i den
samlede ejendomsvurdering af A/B Grgndalsvasnges ejendomme, og dermed i foreningens samlede formue.
Skuret vil dog kun indga i den samlede ejendomsvurdering med den veerdi, som Skat eller en valuar
tillaegger det pagaeldende skur. Selv hvis man forestiller sig, at valuaren eller Skat ville lade
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ejendomsveerdien stige med den fulde anskaffelsesvaerdi af skuret, vil formuestigningen gennemsnitligt kun
betyde ca. kr. 130 for hver andel.. Desuden prisseettes andelene som nzaevnt med en buffer pa pt. 5 % af
ejendomsveerdien, og bufferen kan derfor rigeligt rumme veerdien af skuret. Der ville ifglge ham derfor ikke
foreligge en overpris situation i et sddant eksempel.

Andelshaveren bemaerkede herefter, at der efter hans mening skulle tages mest hensyn til de nuvaerende
medlemmer af andelsforeningen. Personer, der er fraflyttet eller vil flytte, har valgt ikke lzengere at vaere en
del af feellesskabet, og han kan ikke se, hvorfor man stadig skal tage hensyn til disse. Derudover
bemaerkede han, at man skal vaere forsigtig over for folk, der allerede var flyttet fra foreningen. Han spurgte
derefter, hvad bestyrelsen ville gere i forhold til segsmal fra personer, der var fraflyttet foreningen.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen svarede, at bestyrelsen Igbende har gjort meget ud af at orientere
andelshaverne om den forestdende valuarvurdering af ejendommen samt arbejdet med en aendret
veerdifordelingsmodel. Andelshaverne har derfor vaeret orienteret om, at de ved at vente med at flytte kunne
f& del af en mulig kommende veerdistigning. Af den grund anser han risikoen for, at foreningen ville blive
palagt et ansvar for meget lav.

Andelshaveren pa vejnavn XX fortalte, at en offentlig vurdering ikke ngdvendigvis altid er den sikreste
Izsning. Hans eget hus faldt med kr. 500.000 ifm. den offentlige vurdering, der fremkom umiddelbart efter, at
han havde kgbt sin andel. Han er enig med bestyrelsen i, at de nuvaerende skaeve fordelingstal skal rettes,
og han synes, at bestyrelsens forslag er en god made at ggre det pa. Han synes desuden, at den
nuveerende buffer pa 5 % er ok. Samlet set vil han altsa anbefale, at man stemmer ja til bestyrelsens forslag.

Kim Erdmann kom herefter med en kommentar til salen om, at bestyrelsen skal falge naermere op pa
problemstillingen med smabygninger. Dette har ikke vaeret en hgj prioritet for bestyrelsen op til denne
generalforsamling, men bestyrelsen skal helt sikkert efterfglgende kigge pa, hvordan smahuse skal
handteres.

Dirigenten bestemte herefter at der skulle holdes ca. 10 minutters pause.

Efter pausen startede dirigenten med at praecisere, at der godt kan stilles andringsforslag til bestyrelsens
forslag under aftenens generalforsamling. Bestyrelsens formulering i indkaldelsen betad alene, at de to dele
af forslaget enten skal forkastes i sin helhed eller vedtages i sin helhed, og derfor ikke kan skilles ad. Det
blev ogsé tydeliggjort, at et andringsforslag godt kunne ga p3, at procentsatsen i det fremsatte forslag
aendres fra 95% til for eksempel 99% eller 90%, ligesom der kan foreslas en sendret formulering af det
fremsatte forslag. Det afgerende er, om aendringsforslaget kan rummes inden for den dagsorden, som er
sendt ud.

Andelshaveren pa vejnavn XX var glad for dirigentens praecisering, da han var en af dem som troede, at
man ikke kunne lave gendringsforslag. Bufferen og grundvaerdien var efter hans mening meget vigtig, og de
pageeldende veerdier i bestyrelsens forslag var den vigtigste grund til, at han havde taenkt sig at stemme nej
til forslaget. Herefter anskede han at fremsaette et eendringsforslag, hvor det fastholdes, at
udnyttelsesprocenten pa 95 % ikke kan forhgjes, medmindre der er kvalificeret flertal herfor. Derimod skal
udnyttelsesprocenten kunne saenkes ved simpelt flertal. ££ndringsforslaget blev motiveret.
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”

Kim Erdmann spurgte herefter, hvad Andelshaveren praecist mente med sit forslag. Skal ordet "maksimalt
genindferes? Og blev der foreslaet en konkret procentsats som udnyttelsesgrad pa grunde og/eller
bygninger?

Andelshaveren forklarede, at han gnskede at stille forslag om at genindfere "maksimalt” i formuleringen af
vedtaegten. Han gnskede derudover at stille forslag om, at procentsatsen for udnyttelsesgraden for bade
grunde og bygninger skulle veere 90 %.

Kim Erdmann svarede hertil, at Andelshaverens forslag nu var forstaet. Han ville dog bede Andelshaveren
om at teenke sig grundigt om, inden at han fremsatte forslaget. En nedseettelse af begge udnyttelsesgrader
til 90 % ville blot give ngjagtigt det samme problem, da forholdstallet mellem bygninger og grunde ville
forblive det samme som i bestyrelsens forslag.

Da dirigenten ikke var sikker p3, at han havde forstaet forslaget korrekt, spurgte han Andelshaveren om det
preecise andringsforslag lad pa, at procentsatsen i vedteegternes § 6, stk. 1, litra a og b zendres fra 95 % til
90 %.

Andelshaveren forklarede herefter, at han gnskede at fastholde, at en udnyttelsesgrad pa over 95 % kun kan
vedtages ved kvalificeret flertal. Samtidig skulle man ved simpelt flertal frit kunne andre pa procentsatsen,
sa lenge den var under de 95 %. Derudover gik anden del af hans forslag ud pa, at udnyttelsesgraden for
bade bygninger og grunde seettes til 90 %, da en buffer pa 10 % er meget ngdvendig. Han erkendte dog, at
bade hans eget og bestyrelsens forslag var baseret pa geet, da ingen kan vide, hvordan en veerdistigning vil
fordele sig mellem bygninger og grunde.

Dirigenten opsummerede herefter zendringsforslaget. Dirigenten ansa alene forste del af Andelshaverens
forslag som en meningstilkendegivelse om, at han ville stemme nej til bestyrelsens forslag, hvilket ikke kan
udgere et endringsforslag. Dirigenten matte derudover afvise forslagets andet led om alene at fastsaette
procentsatsen pa 90 % med uzendrede vedtsegter, da det ikke var en del af dagsordenen for aftenens
generalforsamling.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen spurgte herefter Andelshaveren, om han gnskede at aendre eller at
treekke sine forslag. For at skabe bedre overblik over Andelshaverens forslag, satte Thomas forslagene op
pa storskeermen, sa alle i forsamlingen tydeligt kunne se, hvad forslagene helt konkret gik ud pa.

Anette Minther Hansen gnskede herefter at supplere Kims tidligere udtalelse til Andelshaveren. Kims
udtalelse skulle ikke ses som et forsgg pa at irritere Andelshaveren. Hvis ens intention er at beskytte
andelshaverne mod at grundveerdien stiger, sa er Igsningsforslaget, hvor udnyttelsesgraden for grunde
saettes til 95 % og bygninger til 85 %, et bedre forslag. Dermed kan man modvirke en evt. senere
grundstigning ved at skrue udnyttelsesgraden pa bygninger op. Anette henviste til Grgndalsveenge
Ekstranyt, uge 47, side 13 og 14, hvor eksemplet med en udnyttelsesgrad pa 95 % og 85 % er gennemgaet.

Andelshaveren pa vejnavn XX stettede Andelshaverens forslag om at genindfgre "maksimalt 95 %”. Han
gnskede ikke i dag at stemme om en konkret procentsats. Han ville dog gerne veere med til at aendre
vurderingsprincippet. Derudover papegede han, at en buffer pa kr. 70 millioner lyder som meget, men dette
skulle ses i forhold til, at alene den mest nadvendige reparation af fortovet i foreningen var anslaet til at
koste over kr. 13 millioner.
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Dirigenten overlod herefter ordet til advokat Thomas Rysgaard Rasmussen, der havde forsggt at tydeliggere
de konkrete andringsforslag ved at vise dem pa storskeermen.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen forklarede, at han hjemmefra havde forberedt formuleringer af de
a&ndringsforslag, som han ansa for mest sandsynlige, og de blev vist pa storskeermen. Han praeciserede
herefter, at Andelshaverens fgrste sendringsforslag var, at ordet "maksimalt " ikke skulle udga af vedtaegten,
saledes at en udnyttelsesgrad pa over 95 % alene kan ske ved kvalificeret flertal, mens en nedsazettelse til
under 95 % alene kreaever simpelt flertal. Andelshaverens andet eendringsforslag var, at der pa denne
generalforsamling blev besluttet en udnyttelsesgrad pa 90 % for bade grunde og bygninger.

Andelshaveren pa vejnavn XX foreslog at beholde udnyttelsesgraden pa 95 %, i hvert fald indtil nzeste
generalforsamling, men han gnskede dog ligesom Andelshaveren at beholde ordet "maksimalt’.

Andelshaveren pa vejnavn XX spurgte, hvorfor der ngdvendigvis skulle skrives en procentsats. Han kan
godt lide, at der maksimalt udnyttes 95 % af foreningens veerdi. Han synes, at man bgr skrive direkte i
vedtaegterne, at det er den procentsats, der er vedtaget pa generalforsamlingen hvert ar, der skal vaere
geeldende. Dermed har man opnaet at fa en fleksibel buffer.

Andelshaveren pa vejnavn XX oplyste, at hans agenda i aften alene var at fa fastsat en starre buffer, da
ingen ved, hvordan fordelingen kommer til at se ud i fremtiden. Derudover vil han gerne Igbende kunne
stemme om procentsatsen ved simpelt flertal. Hvis det er muligt at stemme om procentsatsen i aften, vil han
gerne fastholde sit forslag med en udnyttelsesgrad pa 90 % for bade bygning og grund. Han tror ikke pa de
argumenter, Anette har fremfart.

Andelshaveren pa vejnavn XX fortalte, at han efterhanden har deltaget i over 30 generalforsamlinger i
foreningen. Stort set pa hver eneste generalforsamling er der uenighed om, hvilken procentsats der skulle
bruges. Han forstod ikke, hvorfor der altid skulle bruges s& meget tid pa dette.

Andelshaveren pa vejnavn XX fremhaevede, at man ved at genindfgre "maksimalt’ i vedtaegterne giver sig
selv frihed til at regulere pa to forskellige momenter. Dels kan foreningen altid vaelge mellem henholdsvis
valuarvurdering og offentlig vurdering, og dels kan foreningen altid senere fastsaette en procentsats under 95
%. Det ville efter hans mening vaere en underlig Igsning, hvis man fastsatte procentsatsen pa 95 %, sé den
kun kunne sendres med kvalificeret flertal, samtidigt med at man kunne skifte mellem valuarvurdering og den
offentlige vurdering ved simpelt flertal.

Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen opsummerede herefter, hvad konsekvensen af at slette "maksimait”
fra vedtaegterne var. Dette blev gjort pa storskeermen, for at alle kunne fglge med.

Dirigenten gnskede herefter at klargare, hvad der rent faktisk kunne stemmes om til aftenens
generalforsamling. Hvorvidt "maksimalt’ skal genindferes eller gj, kan saettes til afstemning. Derimod kan en
konkret beslutning — baseret pa en fastholdelse af den nuvaerende formulering ved vedtaegterne — om,
hvilken procentsats der skal bruges, ikke seettes til afstemning pa aftenens generalforsamling. Et sédant
forslag kan i stedet saettes til afstemning pa naeste generalforsamling. Dirigenten forklarede endvidere, at
genindseettelse af "maksimalt” 95 % vil medfere, at procentsatsen ikke er last, men kan eendres ved simpelt
flertal (dog maks. til 95 %) pa nzeste ordinaere generalforsamling.
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Andelshaveren péa vejnavn XX vil som udgangspunkt gerne stgtte bestyrelsens forslag, da han synes, dette
er mest rigtigt. Nar den naeste offentlige vurdering kommer, ma man tage stilling til det hele igen. Han kan
derudover stgtte genindfersel af "maksimalt’ 95 %, men sa skal man ogsa fastsla de 95 % péa denne
generalforsamling. Det blev fra salen papeget, at de 95 % allerede var fastslaet pa sidste generalforsamling,
hvorefter Andelshaveren ikke havde noget problem med forslaget.

Dirigent fastslog, at det er korrekt, at der pa sidste generalforsamling er besluttet en procentsats pa 95 %.
Dirigenten understregede, at man ved vedtagelse af forslaget samtidigt ville bekraefte, at procentsatsen pa
95 % er gaeldende frem til naeste generalforsamling. Dette gaelder, uanset om det er forslaget med
genindfgrsel af "maksimalt’ 95 % eller forslaget uden "maksimalt’, der vedtages.

Dirigenten fastslog herefter, at de to forslag, der skulle stemmes om er:
1. Bestyrelsens forslag, hvor "maksimalt’ ikke indgar og man derved laser procentsatsen fast,
idet procentsatsen i sa fald kun kan asndres igen ved kvalificeret flertal.
2. Andelshavernes forslag, hvor "maksimal” genindfgres, sa procentsatsen lgbende kan
a&ndres ved simpelt flertal, dog maksimalt til 95 %.

Dirigenten spurgte herefter, om der var yderligere spgrgsmal inden man gik over til afstemning. Der var
ingen yderligere spgrgsmal.

Dirigenten forklarede, at afstemningen ville blive gennemfgrt ved, at det farst ved simpelt flertal skulle
besluttes, om forslaget hvor "maksimalt’ blev genindfert skulle bruges, eller om forslaget hvor maksimalt ikke
indgik, skulle bruges. Det forslag med flest stemmer, skulle derefter saettes til afstemning som
vedtaegtsaendringsforslag, hvortil der krasves 2/3 flertal.

Da der var tale om en stor og vaesentlig beslutning besluttede dirigenten, at afstemning skulle ske ved
skriftlig afstemning.

Dirigenten oplyste, at safremt man gnskede at stette bestyrelsens forslag, hvor " maksimalt’ ikke indgik i
vedtaegten, skulle skrive 1 nederst pa den udleverede stemmeseddel. Safremt man gnskede at stotte
Andelshaverens forslag, hvor "maksimalt’ blev genindfert, skulle man skrive 2 nederst pa den udleverede
stemmeseddel.

Der blev herefter stemt og stemmetaellerne indsamlede stemmerne til opteelling i kgkkenet.

Efter at stemmerne var optalt, kunne dirigenten oplyse, at der var 142 stemmer for bestyrelsens forslag, 113
stemmer for Andelshavernes forslag, samt 1 blank stemme. 6 andelshavere undlod at afgive deres stemme.
Dermed var det fastslaet, at der skulle stemmes om en vedtaegtsaendring, hvor procentsatsen var fastlast pa
95 %. Dirigenten understregede dog, at de 95 % aldrig kunne blive mere fastlast, end at man ved kvalificeret
flertal senere kunne aendre procentsatsen igen.

Dirigenten oplyste herefter, at der nu endeligt skulle stemmes om bestyrelsens forslag. Altsa det forslag,
hvor "maksimalt’ ikke indgar i vedtaegten og man derfor Iaser sig fast pa en udnyttelsesgrad pa 95 % for
bade grunde og bygninger, og hvor man samtidigt overgar til en valuarvurdering af foreningen. Vedtagelse af
forslaget kraever 2/3 flertal.
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Dirigenten oplyste, at man pa stemmesediens andet felt skulle skrive "Ja” hvis man gnskede at stotte
forslaget og "Nej” hvis man ikke gnskede at stette forslaget og derfor i stedet bevare status quo.

Der blev herefter stemt, og stemmetaellerne indsamlede stemmerne til opteelling i kekkenet.
Efter at stemmerne var optalt, kunne dirigenten oplyse, at der var afgivet 261 stemmer, hvor 222 havde
stemt for forslaget, 37 havde stemt nej og 1 havde stemt blankt. Der var derudover 1 der havde glemt at

aflevere sin stemmeseddel.

Da mere end 2/3 havde stemt for forslaget, blev bestyrelsens forslag endeligt vedtaget.

e Je dede

Dirigenten takkede for god ro og orden og erklaerede generalforsamlingen afsluttet kl. 22.00.

Formanden sluttede af med at sige tak til de fremmedte for deres deltagelse.
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