Andelsboligforeningen G artnergade 3

Referat fra ordiner generalforsamling den 14. marts 2024

Torsdag den 14. marts 2024 kl. 17:00, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Gartnergade 3 med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt hos SJELDANI, P.
Knudsens Gade 1, 2450 Kbh.SV

Tilstede var 8 medlemmer, 1 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 9 stemmer.

Foreningens formand Lisa Prejsler bgd velkommen til denne ordinzere generalforsamling.

Ad 1-Valgaf dirigent ogreferent

Administrator Gitte lllum fra SJELDANI blev valgt som dirigent og referent

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad2 - Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:

Valuarvurdering

Vores valuar PROAD har i starten af 2024 vurderet vores ejendom 22.000.000 kr. Denne vurdering er den
samme som sidste ar, hvilket saerligt den stigende rente ligger til grund for.

Sidst ar fik eiendommen en vaerdistigning pa 3,5% fra 21.250.000 kr., men valuaren mener, at den nuvaerende
vaerdiansaettelse stadig ligger pa et fornuftigt niveau.

Ejendomsvurdering

| forbindelse med de nye ejendomsvurderinger, stiger vores grundvaerdi fra 1 mio. kr. til 26 mio. kr. Hvis ikke
de laves om inden fastsaettelse i 2025, kan vi klage i 2025, hvis vi gnsker det.

Vihari2023 betalt 32.813 kr. i ejendomsskat. Indfasningen af den nye vurdering betyder, at vi naeste ar betaler
918 kr. mere i ejendomsskat og derefter vil ejendomsskatten stige med cirka 5.000 kr. om aret, inden vi betaler
107.814 kr. om aret.
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Reserver

Sidste ar opjusterede vi vores reserve fra 10% til 13% i forbindelse med, at vi indfriede vores swaplansvaerdi til
en dyrere pris end fgrst angivet og for dermed at korrigere forskellen.

Normalt ligger vi fast pa 10% i reserve, men den er i ar blevet nedjusteret til 11% for at korrigere for
laneomkostninger, sa andelskronen forbliver uzndret.

Vedligeholdelse
Vi har ca. 870.000 kr. i banken, og vi har budgetteret med 600.000kr til vedligeholdelse i 2024.De 600.000 kr.
skal bruges til udskiftning af vinduer mod gadesiden.

Skader
Vi har i 2023 haft diverse skader under foreningens vedligehold. Det drejer sig blandt andet om et par
vandskader pa de gverste etager. Alle skader er for nuveerende enten ordnet eller er ved at blive ordnet.

Vinduer

Der er indhentet tilbud pa vinduer og takket ja til et tilbud fra Sjaellands Vindues- og Dgrcenter A/S. Det
kommer til at koste foreningen omkring 600.000 kr. at fa udskiftet alle vinduer mod gaden til nye trae/alu-
vinduer.

Der er lige nu proces i gang med at fa godkendelse fra Kgbenhavns Kommune, hvilket vi forventer svar fra
inden for den naeste maned.

Nar vi har godkendelse fra kommunen, kan projektet igangsaettes inden for cirka 6 uger, og selve udskiftningen
af vinduerne vil tage cirka én uge.

Altaner
Der er blevet indhentet tilbud til altaner og udarbejdet regnskab til brug herfor. Altanudvalget vil nsermere

gennemga dette punkt.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

ad3-Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2023, som havde veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et underskud pa 395.434 kr. efter
betaling af afdrag pa realkreditldan med 41.441 kr.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 79,73 kr. (sidste ar: 79,73 kr.).

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2024, som havde veaeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside forud
for generalforsamlingen. Budgettet var udarbejdet under den forudszetning, at boligafgiften ville veere
uzendret i 2024.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.
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Ad5 - Forslag

Fglgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 - bemyndigelse til 0mlaegning af 1an

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til — i samrad med administrator — at omlaegge foreningens realkreditlan,
safremt det er til fordel for foreningen. Bemyndigelsen geelder omlaegning af foreningens realkreditlan,
herunder andring af lantype, Igbetid, afdragsprofil og gvrige lanebetingelser. Bemyndigelsen geelder frem til
naeste ordinaere generalforsamling.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 2 - Vedtagtsandring vedrgrende ansvar for forandringer i lejlighed

Bestyrelsen forslar, at foreningens vedtaegt eendres sa den tager hgjde for den seneste hgjesterets dom fra

2023, hvor ansvar for skader som sker i forbindelse med andelshaverens forandringer i lejligheden. Bestyrelsen

foreslar derfor fglgende tilfgjelser i foreningens vedtaegt:

§ 10 Forandringer (tilfgjelse)

10. 6 Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed,
uanset om der er fgrt tilsyn efter stk. 4. | tilfelde, hvor der kreeves byggetilladelse efter
byggelovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises
bestyrelsen, inden arbejdet iveerksaettes. Ved forandringer, der kraever udfgrelse af autoriserede
handveerkere, skal andelshaveren dokumentere, at den/de udfgrende handvaerkere er autoriserede og
har tegnet passende ansvarsforsikring. Dokumentation skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet
iveerkseettes.

10. 7 Safremt en andelshaver lader en forandring udfgre i strid med bestemmelserne i stk. 1-6, kan
bestyrelsen kraeve reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager andelshaveren ikke
reetablering inden fristens udlgb, kan foreningen fa reetablering udfgrt for andelshaverens regning eller
andelshaveren kan ekskluderes af foreningen og brugsretten bringes til ophgr med 3 maneders varsel,
jf. § 20.

10. 8 En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder haendelig skade, der er forarsaget af de
forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget for andelshaveren af andre,
herunder selvstaendigt virkende tredjemand.

§ 20 Eksklusion

20. 1 En andelshaver kan ekskluderes af foreningen og brugsretten til andelsboligen bringes til ophgr af
bestyrelsen safremt andelshaveren:

A) trods pakrav ikke betaler eventuelt resterende indskud, boligafgift, pakravsgebyr eller andre
skyldige belgb af enhver art,

B) groft forssmmer sin vedligeholdelsespligt og trods pakrav ikke foretager den ngdvendige
vedligeholdelse inden udlgbet af en fastsat frist, jf. § 9, stk. 6,

C) foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i § 10 og trods pakrav ikke foretager
reetablering inden udlgbet af en fastsat frist, jf. § 10, stk. 7,

D) optraeder til alvorlig skade eller ulempe for foreningens virksomhed eller andre andelshavere,

E) i forbindelse med overdragelse af andelsboligen betinger sig en stgrre pris end godkendt af
bestyrelsen, eller

F) gor sig skyldig i forhold svarende til de, der efter lejelovens bestemmelser berettiger udlejeren
til at ophaeve lejemalet.
Forslaget blev enstemmigt vedtaget.
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Forslag 3 — etablering af altaner

Bestyrelsen foreslar at der igangsaettes et altanprojekt, saledes
som beskrevet nedenfor og i henhold til vedlagte budget. Samtidigt
bemyndiges bestyrelsen til at optage en byggekredit samt at
optage et realkreditlan til finansiering af projektet.

Hvis projektet finansieres ved optagelse af et realkreditlan, skal
andelshaverne betale en forhgjet boligafgift (altan-bidrag) i 30 ar
saledes som vist i budgettet, uanset om bestyrelsen pa et senere
tidspunkt matte veelge at omlaegge realkreditldanet. Den endelige
manedlige ydelse kendes fgrst ndr lanet hjemtages.

Bestyrelsen bemyndiges til at hjemtage realkreditlanet, nar
bestyrelsen vurderer at det er fordelagtigt. Altanbidraget skal
betales fra den dato, hvor lanet hjemtages.

Det er frivilligt for den enkelte andelshaver, at fa altan. Hvis

forslaget bliver vedtaget, skal den enkelte andelshaver efterfglgende tage stilling til, om vedkommende vil
have altan. Der vil blive udarbejdet en altanbestillingsseddel, som skal underskrives af de andelshavere, som
gnsker at fa altan. Hvis prisen pa altanen andrer sig som konsekvens af antal tilmeldte, skal andelshaverne
tage fornyet stilling til, om vedkommende gnsker at fa altan.

Valg af altanfirma:
Simon, Aida og Kathrine har indhentet tilbud fra tre altanfirmaer: Min altan, Balco og Altana. Vi har valgt at g
videre med Altana, der virker meget kompetente og ansvarlige. Derudover har de givet os et tilbud, der bade
er fornuftigt rent prismaessigt, og som matcher vores gnsker i forhold til udseende. Tilbud er vedlagt (bilag A).
Altantype: 5
Altaner fas i flere stgrrelser. Vedlagte tilbud er pa 1500 x 4000 mm,
dvs. altanen vil gd fra enten verelse eller kgkken til
badevaerelsesvindue. Dette med undtagelse af 5. sals altaner, der
vil vaere 1000 x 4000, dvs. lidt mindre dybe.

Om man vil placere altanen ud fra det store vaerelse mod garden
eller kgkkenet er op :I den

enkelte andelshaver.

| forhold til stueetagen er Altana i gang med at undersgge
muligheden for, om man her kan fa egen udgang til garden.

Pris:

Prisen pr. altan ligger fra ca. 200.000 kr. Det er dyrere at etablere
en altan pa 4. og 5. sal end i de underliggende etager, hvilket ogsa
er afspejlet i prisoversigten. Prisen for en udgang inkl. trappe fra
stuen vil vaere ca. 155.000 kr.

Priserne pr. altan er afhangige af, hvor mange andelshavere, der
vil have én. Vedhaftede tilbud er baseret pa 8 altaner plus én
trappenedgang fra stuen. Der vil komme et belgb oveni til en ekstern radgiver.

Finansiering:
Altanprojektet kan finansieres pa to mader:
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1. Realkreditlan i foreningen:

Foreningen optager et realkreditlan. Ydelsen pa lanet fordeles blandt de andelshavere, som far altan. Dette
altanbidrag tilleegges boligafgiften. De andre andelshavere, som ikke far en altan, kommer saledes ikke til at
betale for altanerne.

Hvis det er foreningen, som finansierer altanerne via et realkreditlan, skal en fremtidig kgber betale
altanbidraget i resten af lanets Igbetid. Altanbidraget opkraeves pa andelen uanset, hvem den nye andelshaver
er.

Det forventede tilleeg i den manedlige boligafgift for dem, der gerne vil have altan, er angivet nederst i bilag B.
Tilleggets stgrrelse er afhaengigt af, om lanet er med fast eller variabel rente samt med eller uden afdrag.
Eksempel: En altan pa 2. th (type A) vil med fast rente med afdrag i 30 ar koste 1.177,33 kr. om maneden,
mens den med variabel rente uden afdrag i 30 ar vil koste 650 kr. om maneden. Igen er det vigtigt at ggre
opmaerksom pa, at priserne er vejledende og vil f@rst kunne fastslas endeligt, nar vi er klar til at optage lanet.

2. Selvfinansiering:

Man kan vaelge at betale altanen enten kontant eller ved at optage eget lan. Dog noterer Sjeldani, at dette
ikke kan anbefales, da bankrenter er dyrere end kreditforeningsrenter. Derudover Igber banklan typisk over
en kortere tid. Derfor vil Ianet blive noget dyrere for de andelshavere, som veaelger denne Igsning.

Normalt afskrives en altan over 30 ar (kan forlaenges til 40 ar, hvis altanen er seerligt holdbar). Det betyder at
en andelshaver, som selv har finansieret altanen, far den nedskrevne veerdi lagt oveni andelsveerdien som
forbedring ved salg. Normalt vil lanet blive indfriet ved salg, men det er op til kgber. Da det er et personligt
1an, kan lanet ikke overtages af kgber, men kgber ma optage et nyt lan.

Fordele og ulemper:
Der kan listes flere fordele og ulemper ved et altanprojekt, hvoraf de vaesentligste er:
Fordele:

- Veerdien af altanerne tillaegges ejendommens veerdi, nar andelsvaerdien beregnes.
Altanerne fungerer saledes som et Igl af ejiendommen, der kommer alle andelshavere tilgode — ogsa
dem, som veelger ikke at fa én.

- Lejlighederne bliver mere attraktive for potentielle kgbere.

- Etuderum idirekte forleengelse af boligen.

Ulemper:
- Forringet lysindfald hos underboen, hvis man ikke selv far en altan.
- Yderligere lan i foreningen.

Afstemning:

1. Vil vi starte et altanprojekt i foreningen?
A JA
B NEJ

2. Hvis ja til spgrgsmal 1: Vil andelshaver have en altan i sin lejlighed?
Der blev foretaget en meningstilkendegivelse, hvor der var 8 af de tilstedevaerende andelshavere, som tilkende

gav at de gnskede altan.

2. Hvis ja til spgrgsmal 1: Skal vi ga videre med Altanas tilbud eller indhente andre?
Det blev besluttet at ga videre med tilbuddet fra Altana.

3. Hvis ja til spgrgsmal 1: Hvordan skal vi finansiere altanerne?
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Ved forelgbig afstemning blev det besluttet, at det skal vaere muligt for den enkelte andelshaver enten at
deltage i et realkreditlan, som foreningen optager eller at det skal veere muligt at andelshaveren selv
finansierer altanen ved kontant betaling.

4. Hvis A til spgrgsmal 4: Hvilket type lan skal vi optage?
Det blev besluttet at realkreditfinansiering skal baseres pa at foreningen optager et fast forrentet realkreditlan

med afdrag og en Igbetid pa 30 ar.

Forslaget blev ikke taget til afstemning, da ovennaevnte beregninger skal laves, hvorefter der vil blive indkaldt
til en generalforsamling, hvor der skal tages endelig stilling til forslaget.

Ad6-7-Valg

Pa denne generalforsamling var bestyrelsesmedlem Simon Thams og Rene Blindkilde pa valg, de blev begge
genvalgt.

Som suppleanter blev Simon Bonde valgt, Josefine Yoon og Cecilie Ng¢rregaard Mortensen

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand/forperson Lisa Prejsler pa valg i 2025
Bestyrelsesmedlem Henrik Spndergaard Andersen pa valg i 2025
Bestyrelsesmedlem Simon Thams pa valg i 2026
Bestyrelsesmedlem René Blindkilde pavalgi2026
1. Suppleant Simon Bonde pa valg i 2025
2. suppleant Josefine Yoon Pa valg 2025
3 suppleant Cecilie Ngrregaard Mortensen Pa valg 2025

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.

Ad 8 - Eventuelt

Der blev ikke drgftet noget under dette punkt:

Da intet yderligere forel3, blev generalforsamlingen haevet kl. 19.07.

- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og bestyrelsen ---
Gitte Illum (dirigent), Lisa Prejsler (formand/forperson) Henrik Sgpndergaard Andersen (bestyrelsesmedlem) Simon Thams (bestyrelsesmedlem)
Og Rene Blindkilde (bestyrelsesmedlem)
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bolig og
planstyrelsen

| henhold til bekendtggrelse nr. 1392 af 14. juni 2021 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v. samt
om bestyrelsens pligt til at fremleegge skema over centrale nggleoplysninger.

Al
A2
A3

F1

Fla

F2

F3

H1

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR

GENERALFORSAMLINGEN
Navn AB Gartnergade 3
Adresse Gartnergade 3
CVR-nr. 30293347
Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. 19. marts 2024

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] ||

Kr. Gns. Kr. pr.m2
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 22.000.000 kr. 26.128 kr.

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

Generalforsamlingsbestemte reserver 2.433.548 kr. | 2.890 kr.

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 | 1.192 kr.

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.
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K1

K2

K3

L1

Teknisk andelsvaerdi Gens kr. pr. andels-m2

Andelsvaerdi | 11.960 kr.

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

Gald — omsaetningsaktiver | 13.665 kr.

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

Teknisk andelsvaerdi

25.625 kr.

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.

Vedligeholdelse

Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? ] O]
Her svares pa spgrgsmalet om ejendommens stand og vedligeholdelse.
Frivaerdi %
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi) | -6 %

(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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