Andelsboligforeningen G artnergade 3

Referat fra ordiner generalforsamling den 20. marts 2025

Torsdag den 20. marts 2025 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 6 medlemmer, 2 via telefon 0 var reprasenteret ved fuldmagt, i alt 8 stemmer.

Administrator Gitte lllum 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:

Bankkontoer sammenlagt
Vi har sammenlagt vores bankkontoer i Nykredit og Nordea, sa vi nu kun har Nordea, da vi efter omlaegning af
lan ikke havde sezerlig meget aktivitet tilbage pa kontoen ved Nykredit.

Pantebrev

| st.th. var der tre pantebreve, som ikke var blevet aflyst, da Simon Bonde for 10 ar siden kgbte andelen. Vi har
nu —med henvisning til, at pantebrevene er foreeldede — faet dem alle tre aflyst i stedet for at skulle betale for
at fa dem indfriet.

Cykelskur — Iase
Vi har faet sat ny |as pa cykelskuret i garden.

Gulvsag hos Cecilie pa 5. tv.
Der Igber af og til vand fra Cecilies badevaerelsesgulv pa 5. tv. ned til Frejas loft nedenunder pa 4. tv.
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Badevaerelsesgulvet haelder og der er en fejlkonstruktion ved teetningen omkring rgrene, der gar ned i gulvet.
Cecilie eri gang med at fa handveerkere til at vurdere sagen og pa skrift tilkkendegive deres vurdering af skaden
og konstruktionen. Forhabningen er, at vi kan bruge dette overfor forsikringen, sa forsikringen kan daekke
arbejdet med at udbedre konstruktionen ved rgrene og eventuelle skader under gulvet.

Potentielle mangler ved nuvaerende (nye) vinduer

Bestyrelsen er inden for den seneste uge blevet gjort opmaerksom pa, at der er potentielle mangler ved de
vinduer, som foreningen for nogle ar tilbage fik sat i ved nogle af lejlighederne.

Handvaerkerne, der var inde og kigge pa Cecilies gulv, lagde meerke til, at badevaerelsesvinduet var lavet
forkert. Der mangler ordentlig lukning/isolering, hvilket betyder, at der kan Igbe vand ind i veeggene ved
vinduerne og ned igennem braedderne langs vaeggen/muren.

René har konstateret samme problem ved sit vindue, hvor der stikker rockwool ud pa ydersiden af muren,
hvilket betyder, at der ikke er lukket teet til.

Det bliver en opgave for den nye bestyrelse for det fgrste at tage fat i den davaerende byggerddgiver, som
burde have fanget det.

Nye vinduer

Vi vedtog for nylig ved ekstraordinzer generalforsamling, at der skal isaettes nye vinduer. Bestyrelsen har i den
forbindelse faet bemyndigelse til at optage et eventuelt Ian pa op til 400.000 kr., til brug safremt foreningens
formue ikke kan daekke alle udgifterne.

Vi har indgaet aftale med Omni byggeradgiver, der hjelper med praktiske aspekter i processen, herunder
holder tilsyn med arbejdet, afholder Igbende byggemgder og afholder mangelgennemgang ved projektets
afslutning samt 1-ars eftersyn.

Vi forventer, at deres honorar Igber op i maksimalt 45.000 kr. Der er sat 110.000 kr. af til posten i budgettet.
Safremt byggeradgiveren konstaterer mangler ved vinduerne og dermed skal bruge timer pa at handtere og
kontrollere mangeludbedring vil dette komme oveni deres honorar.

Vi afventer lige nu bekraeftelse fra vinduesfirmaet om endelig pris og tidsplan og derefter indgar vi aftale med
dem.

Altaner

Status pa altanprojektet er, at kontrakten med MinAltan er underskrevet. MinAltan er feerdig med deres
opmalinger, og venter kun pa at kommunen giver grgnt lys til projektet. De har rykket af flere omgange - det
var meningen, at vi skulle have haft svar i januar — men der er prop i systemet.

Derudover er der et potentielt problem med godkendelse af stuelejligheden fra gardlauget. Bestyrelsen har i
flere maneder forsggt at komme i kontakt med gardlauget pd e-mail uden, at det er lykkes. Vi har nu faet hul
igennem pa deres facebook side og skulle gerne snart fa gang i dialogen.

| forbindelse med altanprojektet og optagelse af |an er der 2 modeller som foreningen kan benytte:
- Feelleslan med mulighed for kontant betaling, og hvor de enkelte andelshavere far en forbedring i sin
egen andelsbolig ved salg, dog nedskrevet over tid.
- Realkreditlan med betaling via boligafgift, og hvor forbedringen palaegges i sin helhed pa hele
foreningen.

Vi skal i dag tage stilling til, om vi vil have byggeradgiver pa altanprojektet. Det vil ogsa veere Omni, som
ligeledes er radgiver pa vinduerne. Prisen for radgivningen er fast og koster 7.500 kr. ekskl. moms pr. altan,
hvilket ligesom ved vinduerne inkluderer Igbende tilsyn og afholdelse af byggemgder samt
mangelgennemgang og 1 ars eftersyn. Prisen inkluderer (modsat vinduerne) ogsa kontrol af udbedring af
manglerne.
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Ved siden heraf vil der veere cirka 4.000 kr. ekskl. moms til deling mellem alle altanerne, som gar til radgiverens
arbejde i den indledende fase.

Det er Sjeldanis og bestyrelsens anbefaling, at vi indgar aftale om byggeradgivning. Dette fritager foreningen
for ansvar for projektet, herunder fejl, mangler og skader, som i stedet palaegges en professionel at optage og
handtere.

Udszettelse af lejer i 1. tv.

| forbindelse med altanopmaling fik Lisa og Kathrine adgang til lejligheden pa 1. tv., hvor vi har Ole Jgrgensen
boende til leje. Lejlighedens stand er rigtig skidt og saerdeles misligholdt. Vi konstaterede blandt andet, at hele
badeveerelset var revet fra hinanden, hvilket vil sige, at bade handvask og bad var ikke-eksisterende og toilettet
revet halvt i stykker. Derudover stod der stablet braendbart materiale overalt i lejligheden og blandt ovenpa
gaskomfuret. Ventilationen over komfuret var revet ud af veeggen og det samme var diverse elektriske
ledninger i hele lejligheden. Der var ting og skrald i hele lejligheden og vadt papir haengende ned af
kpkkenskabene.

Vi i bestyrelsen veeret i Ipbende dialog med kommunen, som fra tid til anden forsgger at komme ind for at
hjeelpe Ole, ligesom bestyrelsen og andre beboere i ejendommen har forsggt at banke pa ofte. Ole lukker
hverken os eller kommunen ind, og vi har derfor ikke mulighed for at hjeelpe ham med at fa styr pa lejligheden.

Derudover har vi faet indberetninger fra mange beboere i eiendommen om ubehagelig opfgrsel fra Ole.

Bestyrelsen har vurderet, at Oles behandling af lejligheden er til fare for bygningen, bl.a. med hensyn til
fugtskader og brandfare. Sidelgbende med, at kommunen kgrer deres sag og forsgger at komme til at hjzlpe
Ole, har bestyrelsen derfor igangsat foreningens advokater med en udsaettelsessag

Advokaterne har med vores input om Oles lejlighed samt opfgrsel udarbejdet en pakravsskrivelse, som
er/bliver sendt til Ole inden for kort tid. | padkravet bedes han inden for 6 uger at udbedre manglerne og
misligholdelsen af lejligheden, ligesom han bedes ophgre med en ubehagelig adfaerd.

Safremt der efter 6 uger ikke har udbedret forholdene, kan vi opsige lejemalet. Vi orienterer kommunen om
sagsforlgbet, sa de forhabentlig kan hjaelpe ham ved udflytning.

Viforeslar, nar det bliver aktuelt, at vi ved en ekstraordinaer generalforsamling beslutter os for, hvad vi vil ggre
med lejligheden, hvis/nar Ole fraflytter. Herunder om vi skal ggre den i stand til udlejning, eller om vi vil szelge
den. Uanset forventer vi, at alle i foreningen kommer til at skulle hjelpe til med f.eks. at smide ting ud fra
lejligheden mv.

Valuarvurdering

Vores valuar vurderede i januar vores forening. Vurdering er steget 22.000.000 kr. sidste ar til 23.500.000 kr.
i ar, altsa en stigning pa 1,5 mio. kr. Pris pr. m2 er 27.910 kr.

Dette er uden vinduer og altaner, som vil komme med pa naeste valuarvurdering.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.
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ad3-Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2024, som havde veret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et overskud pa 93.508 kr. efter betaling
af afdrag pa realkreditlan med 45.140 kr.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 92,96 kr. (sidste ar: 79,73 kr.).

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2025, som havde varet offentliggjort pa foreningens hjemmeside forud
for generalforsamlingen. Budgettet var udarbejdet under den forudsaetning, at boligafgiften ville veere
uaendret i 2025.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ads - Forslag

Folgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 - bemyndigelse til omlaegning af [an

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til — i samrdd med administrator — at omlaegge foreningens realkreditlan,
safremt det er til fordel for foreningen. Bemyndigelsen gaelder omlaegning af foreningens realkreditlan,
herunder andring af [antype, Igbetid, afdragsprofil og gvrige ldnebetingelser. Bemyndigelsen gaelder frem til
naeste ordinaere generalforsamling.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Ad6-Valg

Pa denne generalforsamling var formand/forperson Lisa Prejsler pad valg, og bestyrelsesmedlem Henrik
Sgndergaard Andersen pa valg, Lisa Prejsler gnskede ikke genvalg, som ny formand/forperson blev Henrik
Sgndergaard Andersen valgt. Som nyt bestyrelsesmedlem blev Kathrine Skyt Persson valgt.

Som suppleanter blev Josefine Yoon og Cecilie Ngrregaard Mortensen valgt

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand/forperson Henrik Sgndergaard Andersen pa valgi2027
Bestyrelsesmedlem Kathrine Skyt Persson pd valgi2027
Bestyrelsesmedlem René Blindkilde pa valg i 2026
Bestyrelsesmedlem Simon Thams pd valgi 2026
1. suppleant Josefine Yoon pa valgi 2026
2. suppleant Cecilie Ngrregaard Mortensen pavalg i 2026

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.
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Ad 7 - Eventuelt

Der blev drgftet fglgende under dette punkt:

Vinduet i vaskerummet skal holdes lukket

Der opfordres til, at der fjernes jord/affald pa trappen, sa det er nemmere at ggre rent, samt smgre sin hoved-
og bagtrappe dgr, sa det ikke runger i hele ejendommen nar de lukkes.

Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen haevet kl. 19:25

- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og bestyrelsen ---
Gitte Illum (dirigent), Henrik Sgndergaard Andersen (formand/forperson) Kathrine Skyt Persson (bestyrelsesmedlem) Simon Thams
(bestyrelsesmedlem)
Og Rene Blindkilde (bestyrelsesmedlem)
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Andelsboligforeningen Gartnergade 3 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 fremlaegge skema over centrale nggleoplysninger.

Al
A2
A3

F1

F2

F3

H1

K1

K2

K3

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR

GENERALFORSAMLINGEN
Navn AB Gartnergade 3
Adresse Gartnergade 3
CVR-nr. 30293347
Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. 20. marts 2025

Ejendommens vurderingsprincip og vaerdi

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

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.

Set kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207 L] ||

Kr. Gns. Kr. pr. m2
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 23.500.000 kr. 27.811 kr.

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

Generalforsamlingsbestemte reserver 2.350.000 kr. | 2.781 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-m2 ar

Boligafgift | 1.188 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.

Teknisk andelsvaerdi Gens kr. pr. andels-m2

Andelsveerdi | 13.909 kr.
Andelsveerdi pa balancedagen divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2).

Gald — omsaetningsaktiver | 13.450 kr.

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

Teknisk andelsvaerdi 27.359 kr.
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L1

Summen af K1 og K2. Nar en andelsboligforening har optaget et eller flere Ian er andelshaverne via deres
medlemskab af foreningen forpligtet til at betale for foreningens geeld. 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? | ]
Her svares pa spgrgsmalet om ejendommens stand og vedligeholdelse.
Friveerdi %
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi) | 5%

(Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen - geeldsforpligtelser i alt) / regnskabsmaessig veerdi af ejendommen
* 100 %. Den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommen og geeldsforpligtelserne fremgar af balancen.
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