AB. TJ@RNEN

Referat fra ordiner generalforsamling den 22. marts 2023

Onsdag den 22. marts 2023 kl. 18:30, blev der afholdt ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Tjgrnen med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt i mgdelokalet Mozartsvej 18,
kldr. 2450 Kgbenhavn SV

Tilstede var 23 medlemmer, 4 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 27 stemmer.

Foreningens formand Kristian Ryborg bgd velkommen til denne ordinaere generalforsamling.

Ad 1-Valg af dirigent og referent

Lene Hansen blev valgt som dirigent og Henriette Hansen som referent — begge fra SJELDANI
Boligadministration.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Dirigenten oplyste, at der ikke var fremmegdt 2/3 af foreningens medlemmer pa denne generalforsamling,
hvorfor forslagene om aendring af foreningens vedtaegter (Forslag 2) ikke ville kunne vedtages endeligt pa
denne generalforsamling. Hvis forslagene til vedtaegtseendringer opnar mere end 2/3 deles flertal blandt de
fremmegdte pd denne generalforsamling vil der blive indkaldt til en ekstraordinzer generalforsamling (iht.
vedtaegterne § 24, hvor forslagene igen vil blive behandlet. Hvis forslagene bliver stemt igennem pa den
ekstraordinaere generalforsamling med mere end 2/3 deles flertal, vil forslagene vaere endeligt vedtaget.

Ad 2 - Beretning

Bestyrelsesarets generalforsamlinger

Bestyrelsesaret startede efter endt generalforsamling 30. marts, hvor Jakob sagde farvel til bestyrelsen og
Marcus blev valgt til. Og hvor vi allerede 9. maj indkaldte til ekstraordinaer generalforsamling for:

- at fa lov til at justere i vedtaegterne for at tydeligggre, hvad indskud i de enkelte lejligheder udggr.

- og at bede om lov til at bruge 1,3 mio. DKKR af foreningens opsparede midler, til at igangsaette 1. del af
opgangs-smuksering / energirenovering, nemlig udskiftning af samtlige hoveddgre til lejlighederne inklusiv nyt
ngglesystem.

Nye hoveddgre ved Dansk Dgrsikring

Udskiftningen af hoveddgre har i det forgangne bestyrelsesar fyldt meget for isaer Claus, og selvom vi ogsa har
betalt for det, ma jeg sige at det er gaet over alt forventning og uden de store problemer. Alt i alt et gedigent
styk professionelt arbejde af bade Dansk Dgrsikring, men sd sandelig ogsa Claus, der fortjener stor
anerkendelse for at facilitere det. Udover hoveddgrene er ogsa lasene i opgangsdgrene, kaelderdgrene og
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gardtoilettet blevet skiftet, og sidste udestaende er nu at skifte lasen i porten (nar denne er blevet fixet), sa vi
er endnu teettere pa malet om kun én nggle.

Porten til garden

Og sa kan vi jo tage porten, ndr nu den er naevnt. Som alle nok har bemaerket, har den set bedre dage, og
Feellestjgrnen har af flere omgange haft elektrikere og andet godt folk til at se pa den. Det har typisk foregdet
sdledes at porten er gdet i std, og sa selvfglgelig har virket igen nar elektrikeren er dukket op. Der har bade
vaeret mistanke om fugt i systemet og gamle lasecylindre, der skabte kortslutninger, men vi er nu, efter meget
mgje og besvaer, ndet til den konklusion at det nok er motoren der er problemet. Og med problemet lokaliseret
kan vi forhabentlig snart se en ende pa enten en piv aben gard eller en port der ikke kan abne for beboere og
skraldefolk.

Og mens jeg skriver dette, forteeller montgren af motoren, at det er switchen i den store port der nu er
problemet. Denne er nu fixet, men her tirsdag morgen virker porten ikke igen. Sa vi tager lige en omgang
mere...

Bestyrelsesarets generalforsamlinger fortsat...

Tilbage til ekstraordinzaere generalforsamlinger, da vi inden sommeren, ikke var feerdige med at mgdes, og
bestyrelsen allerede igen 15. juni matte spgrge om lov til to ting:

- at fa lov at optage lanet til vores energirenoveringsprojekt, og i samme omgang omlaegge nuvarende lan,
grundet usikkerheder i markedet, forventet stigende renter og ggede priser pa byggematerialer, og en
fordelagtig kurs.

- at opjustere budgettet til feromtalte udskiftning af hoveddgre med 200.000 DKKR.

For ikke igen at belemre andelshaverne med yderligere smatekniske ekstraordinaere generalforsamlinger i
Ipbet af 2023, vil i ligeledes ogsa bemaerke at vedligeholdelsesposten pa 22/23 budgettet er skruet op, hvilket
giver bestyrelsen mandat til at bruge pengene pa de, bade forudsete og uforudsete, ekstraarbejder der vil
opsta ifm. energirenoveringsprojektet.
Energirenoveringsprojektet
Energirenoveringsprojektet er nu naet dertil, hvor Enterprisekontrakten med Entreprengr Arne Pedersen er
underskrevet, og vi nu er i proces med at tegne enterpriseforsikring med hjzelp fra Lene og Sjeldani.
Hvis tidsplanen holder, vil byggepladsen etableres i uge 15 (fra 10. april), stilladset opsaettes fra uge 16, selve
renoveringen udfgres —startende fra taget — fra uge 20 til uge 46, hvorefter stilladset nedtagning pabegyndes
med endelig aflevering f@r jul. Mere preecis info opsaettes/omdeles nar de enkelte lejligheder bliver bergrt.
Gardprojektet
Et andet projekt, som vi havde habet var afsluttet for lang tid siden er gardprojektet. Sidste ar italesatte jeg
2 negative og 1 positivt fokuspunkt for bestyrelsesaret, der nu har denne status:

- Belaegningentil og fra skraldeskurene er udbedret og bade skraldemaendene og vores vicevaertsfirma
har accepteret Igsningen med udskiftning af skiferfliserne frem til porten, samt breddejusteringen
pa passagerne til og fra skraldeskurene nede i garden.

- Vandets vej til og fra sgen har veeret i fortsat analyse, hvoraf man kunne konstatere brud pa
membranen (penetreret af graesrgdder), der forhindrede vandets vej retur til sgen efter endt
rensning. Membranen er udskiftet med staerkere membran, og vi har ikke siden haft problemer med
hverken pumpe, vandstand eller ophobning af vand de forkerte steder. Vi gleeder os til den fortsatte
analyse nar vi gar de lidt tgrrere tider i mgde, da vi stadig mangler at se vandstandens naturlige
niveau uden andre udefrakommende faktorer end regn og fordampning. Og sa krydser vi fingrene
for at det nyplantede graes kan fa fat i samme ende af plaenen, hvor der jo er meget lidt jord at gro
i.

- Vaeksthuset kom ogsa i gang i aret der er gaet efter lovet indretning af Lendager med plantekasser,
banke og udemgbler, samt opstartsjord sponsoreret af Gardlauget. Vaeksthusgruppen formede sig
0gsa, og udefra ser det ud til at der har veeret stor aktivitet med bidrag fra beboere i alle 3 foreninger.
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"Vaeksthusformanden” er pt. bortrejst, men der gar rygter om at der er planlagt opstart og ny info
tilgardens beboere nar vi lige om lidt gar seesonen i mgde.
Det daglige arbejde
Nar nu Claus fik ros for faciliteringen af udskiftning af hoveddgrene, skal vi ogsa huske at rose specielt Kate,
der ukueligt Igser alle foreningens hverdagsting. Vi tror i gvrigt naeppe at foreningen har oplevet flere kgb
og salg end efter Carsten gik af (sddan fgles det al fald), hvilket Kate har taget i stiv arm, og til hver en tid
gjort sit ypperste for at stille alle parter tilfredse med handler og med svar pa spgrgsmal og haste
godkendelser m.m.
Dagens generalforsamling
Er der ikke yderligere spm. til beretningen vil jeg overlade ordet til ordstyreren, sa vi kan komme videre med
den gvrige agenda. | gvrigt en agenda der indeholder nyvalg til bestyrelsen, da jeg har valgt ikke at genopstille
til bestyrelsen for den naeste periode. Sa tak fordi | har betroet mig med bestyrelsesposterne de sidste
efterhdanden mange ar. Og sa slipper jeg det alligevel ikke helt, da jeg har lovet bestyrelsen, at jeg vil takke ja
til at fortsaette i Gardlauget pa vegne af foreningen, hvis de skulle gnske det af mig.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

ad3-Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2021-2022, som alle havde faet sammen med indkaldelsen.
Dirigenten oplyste, at arets resultat var et overskud pa 1.215.255 kr. efter betaling af afdrag pa realkreditlan
med 516.394 kr.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 17.540,91 kr. (sidste ar: 17.540,91 kr.).

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2022-2023, som alle havde faet sammen med indkaldelsen. Budgettet var
udarbejdet med stigning i boligafgiften pa 5% pr. 1.12.2022, jf. beslutning taget pa den ekstraordinaere
generalforsamling den 14. november 2022

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ad 5 - Forslag

Fglgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 — Forslag om vedtaegtsaendringer vedrgrende regulering af boligafgiften
Bestyrelsen foreslar, at der tilfgjes et nyt § 8.03 til foreningens vedtaegter.
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Forslaget stilles, for at vedtaegterne tydeligggr, at der hvert ar den 1.12 sker regulering af boligafgiften.
Nyt § 08-03 Hver ar den 1.12 reguleres boligafgiften i henhold til sidst opgjorte nettoprisindeks — dog
med max. 5%.
Pa foreningens ekstraordinzere generalforsamling 14. november 2022 blev forslaget vedtaget, men da der ikke
var mgdt 2/3 dele af foreningens medlemmer skulle forslaget endeligt vedtages pa denne ordinzere
generalforsamling.
Forslaget blev enstemmigt vedtaget

Forslag 2 — Forslag om vedtaegtsaendringer vedrgrende fremgangsméde
Bestyrelsen foreslar, vedteegtsaendring til § 15.01 i foreningens vedtaegter.
| dag star der:
15-01 Inden salg skal salger fa udarbejdet et el-tjek hos en autoriseret elektriker, som bestyrelsen
veelger. Omkostningerne til udarbejdelse af el-tjek betales af saelger.
Hvis der ved el-tjekket konstateres, at der findes gamle stof-ledninger, skal disse udskiftes i
forbindelse med handlen. Udgiften til denne udskiftning betales af kgber og medregnes
herefter som forbedring af andelen i henhold til ABf’s regler. Foreningen kan i fgrste omgang
betale regningen for dette arbejde, sa arbejdet er udfgrt inden overdragelsen. Hvis foreningen
betaler omkostningen, vil omkostningen blive tillagt overdragelsessummen (som forbedring),
denne del af overdragelsessummen tilfalder foreningen.
/Zndres til: (eendringen er markeret i rgd skrift)
15-01 Inden salg skal saelger fa udarbejdet et el-tjek hos en autoriseret elektriker, som bestyrelsen
vaelger. Omkostningerne til udarbejdelse af el-tjek betales af seelger.
Hvis der ved el-tjekket konstateres, at der findes gamle stof-ledninger, skal disse udskiftes i
forbindelse med handlen. Udgiften til denne udskiftning betales af kgber og medregnes
herefter som forbedring af andelen i henhold til ABf’s regler. Foreningen kan i fgrste omgang
betale regningen for dette arbejde, sa arbejdet er udfgrt inden overdragelsen. Hvis foreningen
betaler omkostningen, vil omkostningen blive tillagt overdragelsessummen (som forbedring),
denne del af overdragelsessummen tilfalder foreningen. Konstateres der i el-tjekket andre
ulovlige el-installationer skal disse udbedres af saelger inden salget.
Forslaget blev enstemmigt vedtaget
Da der ikke var fremmgdt tilstraekkelig mange medlemmer pa denne generalforsamling, til at treeffe endelig
afggrelse om forslaget til endring af foreningens vedtaegt, skal forslaget tages til behandling pa en
kommende generalforsamling

Ad6-Valg

Pa denne generalforsamling havde foreningens fungerende formand Kristian Ryborg valgt at stoppe.

Som nyt bestyrelsesmedlem i stedet for blev Martin Spenner valgt for 3 ar.
Bestyrelsesmedlem Kate Pedersen var pa valg og blev genvalgt for en 3 ar periode.

Som suppleanter blev Ann Clemmensen genvalgt, som 1. suppleant og Stefan Katz blev valgt som 2. suppleant.

Bestyrelsen har efter generalforsamlingen konstitueret sig og ser herefter saledes ud:
Formand Daniel Larsen Pa valgi 2024
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Naestformand Martin Spenner Pavalgi2026
Bestyrelsesmedlem Marcus Parley Jessen Pa valg i 2025
Bestyrelsesmedlem Claus Michael Petersen Pavalgi2024
Bestyrelsesmedlem Kéte Petersen Pa valg i 2026
1. suppleant Ann Clemmensen Pavalgi2024
2. suppleant Stefan Katz Pa valgi 2024
Interne revisorer Kim Jgrgensen Pavalgi2024
Interne revisorer Helle Hansen Pa valg i 2024

Som administrator blev SJELDANI genvalgt.

Som revisor blev Redmark genvalgt.

Ad7-Eventuelt

Der var fglgende punkter til behandling under dette punkt:

Nye nggler — det er stadig muligt at laegge nye nggler i nggleskabet, P4 den mdde kan der vaere mindre behov
for at kontakte Dansk Dgrsikring, hvis man mister sin nggle, hvilket er dyrt.

Hvis man vil laegge to nggler sammen til en 13s, skal andelshaver selv lave aftale med ngglefirmaet, Dansk
Dgrsikring,

Husk at lukke kaelderdgrene, da porten ikke virker pt.

Spgrgsmal om hvorfor diskussioner ikke var medtaget i referat fra den ekstraordinaere generalforsamling den
14. november 2022, hvor beslutningen om en stigning pa netop 5% blev behandlet.
Dette er taget til efterretning af bestyrelsen.

Formanden oplyste, at slisken til cykelkaelderen ikke vil blive lavet, da der ikke kan findes en bedre Igsning.

Motor-swicthen pa porten driller. Hver gang den er lavet gar den, kort tid efter, i stykker igen. Driften af porten
ligger i gardlavet.

Pladsmangel til cykler i keelderen blev diskuteret. Det det blev ved handsopraekning tilkendegivet, at der var
gnske om at genetablere del af vaeg, der blev revet ned. Dette vil give mere plads, men det egentlige problem
er at der er mange gamle cykler, anhangere og barnevogne, der aldrig bliver brugt. Derfor vil en
cykeloprydning ogsa veere med i overvejelserne for at skabe mere plads.

En andelshaver kunne ikke forsta, at der ikke var lavet et cykelskur i garden under gardrenoveringen.
Gardprojektet er tegnet og besluttet af Kgbenhavns Kommune.

Skraldevognene fylder fellesarealerne op for laenge, fra de bliver stillet frem til skraldemaendene og til de
bliver stillet pa plads igen.

Et stort applaus fra forsamlingen til Kristian for hans store arbejde som formand.
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Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen haevet kl. 19:40.

Husk, at du kan finde alle relevante oplysninger om foreningen pa:

tjoernen.sjeldani.dk

(Referatet underskrives digitalt af dirigenten og hele bestyrelsen)
Lene Hansen (dirigent), Daniel Larsen (formand)
Martin Spenner (bestyrelsesmedlem), Marcus Parly Jessen (bestyrelsesmedlem),
Kate Petersen (bestyrelsesmedlem) og Claus Michael Petersen (bestyrelsesmedlem)
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I henhold til bekendtggrelse nr. 1392 af 14. juni 2021 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v. samt
om bestyrelsens pligt til at fremlaegge skema over centrale nggleoplysninger.
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CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR

GENERALFORSAMLINGEN
Navn AB Tjgrnen
Adresse Mozartsvej 18-20 og Straussvej 19-29, 2450 Kgbenhavn SV
CVR-nr. 89418119

Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. 22. marts 2023

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

Anskaffel- Valuar- Offentlig
sesprisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien L] | L]

Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsvaerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan vaelge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for
ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.

Seet kryds Ja Nej

Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juli 20207 L] ||

Seet kryds Kr. Gns. Kr. pr.m2
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 88.500.000 22.531

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip. Anvendes f.eks. anskaffelsesprisen, ved beregning
af andelsveerdien, angives ejendommens anskaffelsespris.

Generalforsamlingsbestemte reserver 5.562.410 | 1.416

Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsvaerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan vaelge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for
ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.

Gns. Kr. pr. andels-m?2 ar

Boligafgift | 759

Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsvaerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan vaelge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for

ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.

Teknisk andelsveaerdi Gens kr. pr. andels-m2

Andelsvaerdi | 17.541

Andelsveerdi pa balancedagen divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2).

Geeld - omsaetningsaktiver | 1.505

Foreningens nettogeaeld divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2). Nettogaelden beregnes som
geeldsforpligtelser minus omsaetningsaktiver, jf. balancen.

Teknisk andelsveerdi 19.046

Summen af K1 og K2. Nar en andelsboligforening har optaget et eller flere |an er andelshaverne via deres
medlemskab af foreningen forpligtet til at betale for foreningens gaeld. Den tekniske vaerdi bestar saledes af
prisen for andelsboligen tillagt den forholdsmaessige andel af foreningens samlede geeld.
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Vedligeholdelse

Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? ] O]
Her svares pd spgrgsmalet om ejendommens stand og vedligeholdelse.
Friveerdi %
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veaerdi) | 79

(Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen - geeldsforpligtelser i alt) / regnskabsmaessig veerdi af ejendommen

* 100 %. Den regnskabsmaessige veerdi af ejendommen og geeldsforpligtelserne fremgar af balancen.
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