Andelsboligforeningen Ryesgade 125 m.fl.

Referat fra ordiner generalforsamling den 15. juni 2020

Mandag den 15. juni 2020 kl. 18:00, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Ryesgade 125 m.fl. med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt i foreningens
gardhave.

Tilstede var 11 medlemmer, 1 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 12 stemmer.
Foreningens formand Steen Saabye bgd velkommen til denne ordinere generalforsamling.
Generalforsamlingen skulle i henhold til foreningens vedtaegt have veeret afholdt inden udgangen af april

maned, dette var imidlertid ikke muligt pa grund af myndighedernes forsamlingsforbud, som var indfgrt pa
grund af Corona-pandemien.

Ad 1-Valgaf dirigent

Carsten Volden blev valgt som dirigent og Else Djgrup som referent — begge fra SJELDANI.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad2 - Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:
Sa er der gdet endnu et ar og den er set fra bestyrelsens side gaet ganske fint.

Vi har stadig en rigtig god gkonomi og selv om vi i 2019 har anvendt mere end 600.000 kr. pa
endegavlsisolering, sa har vi stadig en pan kontantbeholdning.

Det der har fyldt mest i ar, er netop ydermursisoleringen. Vi fik den endelig feerdiggjort, og synes jeg selv, med
et flot resultat rent visuelt, men ogsa hvad angar indeklima kan jeg forsta, at isolering har hjulpet.

Vi havde en ingenigr inde over som radgiver i projektet, og vi ma sige, at det alt i alt gik rigtigt godt. Der hvor
det haltede en smule og som fgrte til en del forsinkelse, det var at fa de rigtige tilladelser fra kommunen. Vi
kunne forsta fra vores ingenigr, at Kgbenhavns kommune ikke var helt lette at samarbejde med.
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Andelsboligforemngen Ryesgade 125 m.fl.

Som naevnt er projektet nu overstaet med et godt resultat, og samtidig sa endte projektet med at veere en del
billigere end vi fgrst havde forventet fra bestyrelsens side. Vi havde oprindeligt anmodet generalforsamlingen
om over 1 mio kr, og projektet endte med kun at koste godt 650.000 kr., og det var endda incl en reekke ekstra
arbejder vi bad handvaerkerne lave mens de var her, bl.a. maling af de resterende vinduer, gennemgang af
taget indvendig fra, iseetning af ny branddgr til loftet og lidt mindre arbejde.

Vi var sa tilfredse med handvaerkerne, at vi var langt i en dialog om igangsaettelse af istandsaetning af porten
og frontpartiet mod Ryesgade. S& kom Coronaen og vi har nu desveerre erfaret, at handvaerkeren er gaet
konkurs.

Vi mener dog stadig at en istandsaettelse af porten og fronten er ngdvendig, og det er derfor vi har stillet
forslag om at fa stillet et belgb til rddighed for projektet. Om 200.000 kr. som vi har bedt om er nok, det ma vi

se til. Hvis vi far forslaget igennem, sa vil vi gd i gang med at undersgge.

Arets valuarvurdering var en anelse hgjere end sidste ar, og i &r er det bestyrelsens opfattelse, at hele
stigningen i forhold til sidste ar skal saettes af til reserve.

Sidste ar havde indhentet en vurdering nr. 2, og det viste sig, at der var stor forskel i vurderingerne. Wismann
havde sidste ar vurderet vores ejendom til 68.900.000 kr., og Cera havde vurderet den til 45.825.000 kr.

Vi blev enige om at anvende Wismanns vurdering bl.a. ud fra, at Cera ikke havde sammenligningsejendomme
til stgtte for deres vurdering, ligesom de pa ingen mader var i stand til at argumentere for deres vurdering.

Bestyrelsen har tidligere pa aret renoveret ejendommens brugsvandsinstallation i keelderen. Der er installeret
en pumpe med trykforgger, sa vandtrykket bliver bedre samt et kalk-knusnings-agragat, som skal minimere

problemerne med kalkaflejringer i vandhaner mv.

Den nye 'Blackstone’-lov med andring af Lejelovens § 5 stk. 2 blev drgftet og seerligt blev muligheden for at
fastfryse den seneste valuarvurdering drgftet.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

Ad3-,&rsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2019, som havde veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et underskud pa 507.122 kr. efter
betaling af omkostningerne til isolering af gavl med 659.413 kr., hvis dette projekt ikke medregnes i
foreningens drift, vil det betyde, at foreningen har realiseret et driftsoverskud pa 152.291 kr.

Regeringen har lavet en aftale med en raekke partier om initiativer til at imgdega kortsigtede investeringer i
udlejningsejendomme. Det betyder, at ejendommens energimaerke far indflydelse pa andelsvaerdien i
andelsboligforeninger som anvender valuarvurdering til beregning af deres andelsvaerdi, saerligt hvis
foreningens energimeaerke er darligere end 'C'.

Foreningen har ikke noget energimaerke, men kun en energirapport — af hensyn til foreningens fremtidige
veerdifastsaettelse oplyste bestyrelsen, at der vil blive udarbejdet et energimaerke.
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Andelsboligforemngen Ryesgade 125 m.fl.

| henhold til Erhvervsstyrelsens bekendtggrelse af 30. maj 2018, skal fglgende nggletal fremgd af
andelsboligforeningens generalforsamlingsreferat:

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveaerdien ... Valuarvurdering

F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 70.200.000 kr.
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 34.718 kr. pr. m2

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver ... 9.359.7899 kr.

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver ... 4.629 kr. pr. m2

Boligafgift

H1  Manedlig boligafgift ... 34,33 kr. pr. m2

Teknisk andelsvaerdi

K1  Andelsveerdi ... 29.055 kr. pr. m2
K2  Geeld — omsatningsaktiver ... 1.980 kr. pr. m2
K3  Teknisk andelsveerdi ... 31.035 kr. pr. m2

Vedligeholdelse

L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse / renovering ... Ja (2008)
Friveerdi
P1  Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi) ... 94 %

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 70,5844 kr. (sidste ar: 70,5844 kr.).

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2020, som havde veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside forud
for generalforsamlingen. Budgettet var udarbejdet under den forudsaetning, at boligafgiften ville veere
uzendret i 2020.

Det blev besluttet, at de ca. 100.000 kr. som er brugt pa at forbedre ejendommens brugsvandsinstallation skal
medtages i likviditetsberegningen.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ad 5 - Forslag

Felgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:
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Andelsboligforemngen Ryesgade 125 m.fl.

Forslag 1 — renovering af underfacade og port

Bestyrelsen foreslar at underfacade og port renoveres indenfor en budgetramme pa maksimalt 200.000 kr.
inkl. moms. Projektet finansieres ved anvendelse af foreningens opsparede midler.

Bestyrelsen oplyste, at de bergrte beboere (beboerne i stueetagen mod gaden) vil blive taget med pa rad,
inden projektets endelige udformning besluttes.

Forslaget blev vedtaget.

Forslag 2 - Vedteegtseendring vedrgrende digital kommunikation

Bestyrelsen forslar, at der indskrives en ny § 3A i foreningens vedtaegt, som ggr det muligt at kommunikere

med e-mail til foreningens medlemmer. Bestyrelsen foreslar fglgende tilfgjelse til foreningens vedtaegt:

§ 3A - Digital kommunikation

3A-1 Al korrespondance mellem medlemmerne og foreningen ved dennes bestyrelse og administrator
foregar pr. e-mail, samt ved filer vedhaeftet e-mail eller tilknyttet e-mail i form af link til
foreningens hjemmeside eller andre hjemmesider. Det geelder uanset andet matte vaere angivet
i andre bestemmelser i vedtaegten.

3A-2 Ved korrespondance forstas blandt andet, indkaldelser til generalforsamling med bilag i henhold
til vedtaegterne (arsregnskaber, budgetter, forslag m.v.), vand- og varmeregnskaber,
opkraevninger, pakrav af enhver art (herunder pakrav om betaling af restancer til foreningen og
inkassopakrav) og varslinger (herunder varsling om adgang til lejligheden).

3A-3 Uanset ovennaevnte bestemmelser skal korrespondance ske med almindelig post, safremt
lovgivningen stiller krav herom, safremt bestyrelsen eller administrator beslutter det eller safremt
et medlem har underskrevet en erklaering om, at al korrespondance til medlemmet skal ske med
almindelig post.

3A-4 Det enkelte medlem er ansvarlig for, at administrator har den til enhver tid geldende e-
mailadresse til medlemmet og at den pageldende e-mailadresse kan modtage e-mail fra
administrator og bestyrelsen. Hvis medlemmet skifter e-mailadresse skal medlemmet straks
orientere administrator herom. Korrespondance skal anses for fremkommet til medlemmet, nar
korrespondance er afsendt til den senest af medlemmet oplyste e-mailadresse.

3A-5 Hvis medlemmet ikke opfylder sine forpligtelser, baerer medlemmet selv ansvaret for at
korrespondance ikke kommer frem til medlemmet. Administrator eller foreningen kan ikke
holdes ansvarlig herfor.

3A-6 Det neermere indhold af den i stk. 3 naevnte erklaering samt eventuelle retningslinjer vedrgrende
digital kommunikation fastseaettes af bestyrelsen.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 3 - Vedtaegtsaendring vedrgrende VU rdering ved salg

Bestyrelsen foreslar at foreningens vedtaegt sendres saledes at det fremover vil veere en professionel

vurderingsmand, som foretager vurderinger af andele ved salg. Bestyrelsen valger vurderingsmanden.

Ombkostningen til vurderingen betales af salger.

Nuveerende formulering:

§14.2 Vaerdiansaettelse af fradrag efter stk. 1 litra B-D fastsaettes efter en konkret vurdering med
udgangspunkt i det forbedringskatalog og de veerdiforringelseskurver, der er fastlagt af
Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation som vejledende. Anskaffelsesprisen for eget
arbejde ansaettes ... (ingen andringer til resten af bestemmelsen).
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Andelsboligforemngen Ryesgade 125 m.fl.

Foreslar eendret til:

§14.2 Veerdiansaettelse af fradrag efter stk. 1 litra B-D fastsaettes efter en konkret vurdering foretaget
af en professionel vurderingsmand udpeget af foreningens bestyrelse. Omkostningen til denne
vurdering betales af szlger. Vurderingen foretages med udgangspunkt i det forbedringskatalog
og de veerdiforringelseskurver, der er fastlagt af Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation
som vejledende. Anskaffelsesprisen for eget arbejde ansaettes ... (ingen andringer til resten af
bestemmelsen).

Forslaget blev vedtaget.

Forslag 4 - 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 gaelder frem til
naeste ordinaere generalforsamling.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Ad6-7-Valg

Pa denne generalforsamling var bestyrelsesmedlemmerne Peter Gravlund og Kenneth Larsen - begge modtog
genvalg.

Som suppleanter blev Pia Rafn og Morten Aastrup genvalgt.

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand Steen Saabye pd valgi2021
Bestyrelsesmedlem Christian Sgndergaard pavalgi2021
Bestyrelsesmedlem Peter Gravlund pa valgi 2022
Bestyrelsesmedlem Kenneth Larsen pa valgi 2022
Suppleant Pia Rafn pd valgi2021
Suppleant Morten Aastrup pavalgi2021

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.

Som administrator blev SIELDANI genvalgt og som revisor blev Beierholm genvalgt.

Ad 8 - Eventuelt

Der var fglgende punkter til behandling under dette punkt:

Pa spgrgsmal fra forsamlingen oplyste bestyrelsen, at de vil fa udarbejdet en ny vedligeholdelsesplan. Dog vil
bestyrelsen fgrst fa udarbejdet et energimaerke.

Priserne pa andelene i foreningen blev dregftet, saerligt om det er muligt at seelge andelene til prisen. En andel
er sat til salg og det har ikke vaeret muligt at szelge den igennem ventelisten.
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Andelsboligforeningen Ryesgade 125 m.fl.

| forbindelse med skiftet af administrationsselskab har foreningen faet en ny hjemmeside, hvor medlemmerne
kan finde alle foreningens dokumenter. Der blev stillet spgrgsmal til, om hjemmesiden tilhgrer foreningen eller
administrator. Hertil blev der svaret, at selve hjemmesiden tilhgrer administrator, men alle dokumenter pa
hjemmesiden tilhgrer foreningen.

Gardlavet orienterede om deres arbejde med vedligeholdelse af den faelles gard. Samarbejdet med de andre
ejendomme i gdrden fungerer godt.

Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen hzevet kl. 20:24.

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

http://ryesgadel25.sjeldani.dk/

Kode for beboere: 123

--- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og bestyrelsen ---
Carsten Volden (dirigent), Steen Saabye (formand), Christian Sgndergaard (bestyrelsesmedlem), Peter Gravlund (bestyrelsesmedlem)
og Kenneth Larsen (bestyrelsesmedlem)
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