Andelsboligforeningen Ryesgade 125 m fl

Referat fra ordineaer generalforsamling den 19. april 2022

Tirsdag den 19. april 2022 kl. 18:30, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Ryesgade 125 m.fl. med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt i keelderen,
Ryesgade 125.

Tilstede var 16 medlemmer.

Foreningens formand Steen Saabye bgd velkommen til denne ordinzere generalforsamling.

Ad 1 - Valg af dirigent og referent
Charlotte Engell blev valgt som dirigent og som referent — fra SIELDANI.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad 2 - Beretning
Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:

Beretning:
Sa er der gdet endnu et ar og den er set fra bestyrelsens side gaet ganske godt.

Vi har stadig en rigtig god gkonomi og vi har i gjeblikket et samlet 1an pa ca. 4,5 mio kr., hvilket skal ses i
relation til at vores ejendom i ar er vurderet til 85,5 mio kr. (sidste ar 77,3 mio kr)

Vi besluttede os sidste ar for at fastfryse valuarvurderingen fra 2020, men det aendrer ikke p3, at der er
mulighed for at justere pa andelsvaerdien. Derfor fremgar det ogsa af det regnskab som foreligger for
generalforsamlingen, at bestyrelsen har valgt at indstille, 1,5 mio kr. af vurderingen skal indgd i
andelsvaerdien. Resten af stigningen vil sa indga som buffer, sa vi har lidt af taerre af, hvis der f.eks. skulle
komme en nedgang pa ejendomsmarkedet, eller at der pludselige skulle komme uforudsete udgifter til
foreningen.

Det naeste punkt er ejendommens stand, og dette emne vil ogsa indeholde lidt gkonomi.
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Ejendommen

Vi fik i 2019 afsluttet projektet med yderisolering pa de to endegavle, og det ser ud som om, at vii ar
kommer til at afslutte projektet med renovering af facaden samt af porten mod Ryesgade. Medgivet det har
veeret et meget langt arbejdsforlgb, men med de lidt hgjere temperaturer der er kommet, er der nu endelig
udsigt til, at arbejdet kan feerdigggres. Det har vaeret en tid med arbejde, st@j og stgv og alle har sikkert
spurgt sig selv flere gange, hvornar det mon var slut. Det har jo sa ikke veeret bedre af, at hele @sterbrogade
samtidig har veeret opgravet og at man har valgt at placere mandskabsvognene her pa Ryesgade med
traekning af ledninger mv lige ved vores ejendom.

Seerligt har der vaeret trukket store veksler pa Jan og pa Ebbe/Sanaa — som bor i de to stuelejligheder mod
Ryesgade, men jeg haber og tror p3, at de kan bekraefte, at der nu er sket en kraftig forbedring i forhold til
tidligere, samt at de to keelderrum nu ogsa vil veere mere anvendelige.

Sa pa trods af alle de gener vi alle har mattet leve med, sa tror jeg at vi alle bliver tilfredse med det endelige
resultat. Der skal ikke herske tvivl om, at facaden som den sa ud fgr vores renovering, det var ikke ligefrem
en facade, som indbgd til de store arkitektmaessige priser for forskgnnelse af byrummet - sa har jeg vidst ikke
sagt for meget.

Vi har kunnet afholde udgifterne til bade ydergavlsisoleringen og facadeprojektet med vores likvide kapital
uden at vi har skullet optage nye 1an, og det siger jo ogsa en hel del om vores gkonomi her i foreningen.

Efter ydergavlsisolering og nu facaderenovering, sa er vi imidlertid ikke feerdig. Vi bor — som vi alle ved —i en
meget gammel ejendom, og der vil altid veere noget at rive i, og det er der ogsa i vores ejendom.

Vi har f.eks. nogle ret gamle vinduer, men mest patraeengende det er vores tag. Det bliver vores naste projekt
— udskiftning af taget. Vi har her i Igbet af vinteren haft handvaerkere oppe pa loftet for at teetne et lille hul,
hvor der kom vand ind, og handvaerkernes vurdering var, at vi snarest skulle ga i gang med planerne om at
udskifte det.

Vi har vendt det lidt med vores ingenigr, som ogsa har hjulpet os med ydermursisoleringen og
facadeprojektet, og hans vurdering var, at vi nok kommer op pa en pris pa omkring 4 mio kr., og maske
endda endnu mere. Det er ingen hemmelighed at priserne med corona og her senest krigen i Ukraine har
faet et gevaldigt ngk opad, og seerligt priserne pa byggematerialer er steget uforholdsmaessigt meget, og
derfor er det ogsa meget usikkert hvilket prisniveau vi taler om.

Det er hensigten, at nar vi i bestyrelsen lige har sundet os oven pa facadeprojektet, sa vil vi ga i gang med
tagprojektet. Vi har altsa ikke noget forslag med i ar, men det vil vi forsgge at komme med til naeste ar.

Vi kan ikke finansiere sa stort et belgb med vores likviditet, sa vi bliver ngdt til at finansiere et nyt tag med et
nyt lan, og i den forbindelse vil det nok vaere en god ide at inddrage vores allerede eksisterende l1an, sa vi far
omlaegning af dette, og sa til sidst et samlet [an. Men den tid den sorg. Det er noget vi vil undersgge
naermere, og sa vender vi tilbage senere nar der er noget mere konkret.

Andet

Som alle husker der boede i huset dengang, sa havde vi ultimo august problemer med vand som sivede op i
vores kaelder, og det var lige omkring keelderudgangen ved vaskekaelderen, at vi kunne konstatere, at vandet
kom op. Det var ret meget vand, og for at kunne holde kaelderen nogenlunde fri for vand, sa blev der i nogle
degn etableret skifteholdsarbejde, saledes at et antal beboere skiftedes til at ga ned og tilse den pumpen,
som vi havde indkgbt, samt teamme de affugtere, som vi ogsa havde vaeret ngdt til at leje.
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Vi fik selvfglgelig ogsa professionel hjaelp, og der var mange bud om hvad det kunne veaere. For de der har
boet her i lang tid, sa ved vi, at der etableret omfangsdraen omkring huset, sa der har ikke tidligere veeret
lignende problemer, og det fortalte vi ogsa eksperterne. Fgrst troede de, at der var tale om et meget hgjt
vandspejl, og nar der sa kom regn, sa medfgrte det, at vandet treengte ind i keelderen.

Fgrst da vi fik en professionel kloakfirma pa sagen, som sa foretog rensning af omfangsdraenet samt de
kloakker som vi har, sa blev det konstateret hvad problemet var. Det viste sig, at vi i sommerferien 2021,
havde et problem med en tilstoppet faldstamme i nr. 125b, som sa blev spulet igennem af en klamhugger.
For det viste sig, at det han havde gjort var, at han nok havde fjernet den klump der var tale om fra
faldstammen, men han havde bare “flyttet” den videre ud i kloakken, hvor den sa sad fast, og f@rte til, at
vandet ikke kunne komme videre ud i den “store” kloak. Derfor drev vandet ind i keelderen, da den ikke
kunne komme andre steder hen.

Det korte af det lange er, at den naevnte klump var en klump af fedt og andet godt for husholdningerne. Nar
fedt bliver koldt, sa klumper det sig sammen, og sa kan det stoppe for vandet. Det kender man formentlig fra
sin egen vask, hvor man ogsa engang i mellem ma rense rgrene.

DERFOR —teenk over hvad der ryger i vasken, og haeld for guds skyld aldrig fedt eller olie vasken. Det skal
andre steder hen...

%k %

Ellers har 2021 jo veeret et ar, hvor der var godt gang i svingdgrene i ejendommen, og herunder saerligt i nr.
125a. Den eneste som nu er tilbage af de “gamle” er Franciska og Nicklas pa 2. sal

| 2020 sagde vi velkommen til Maria og Peter som flyttede ind i 1253, 1.

| 2021 har der sa veeret yderligere udskiftning:

- Katrine og Mikkel er flyttet ind i 12543, st.

- Olga og Christian er flyttet ind i 125a, 3.

- Troels og Sofie er flyttet ind i nr. 125a, 4. (godt nok fgrst i 2022, men fgr
generalforsamlingen)

- Det samme geelder for Lars og Gitte, som her pr. 1. april 2022 har overtaget

Peter Henckels lejlighed pa 5. sal

- Endelig sa er Monica flyttet ind i nr. 125b, 2. i stedet for Birgit.
Velkommen til alle...

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.
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Ad 3 - Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2022, som havde veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et underskud pa 343.371,- kr. efter
betaling af afdrag pa realkreditlan med 131.207,- kr.

Folketinget har vedtaget en aendring af Lejelovens § 5, stk. 2, for at imgdegd kortsigtede investeringer i
udlejningsejendomme. Det kan have indflydelse pa andelsveerdiberegningen i andelsboligforeninger som
anvender valuarvurdering og har et energimaerke, som er darligere end "C”. Foreningens energimaerke er ”C”.
Foreningen anvender valuarvurdering til beregning af andelsvaerdien.

| henhold til Indenrigs- og Boligministeriets bekendtggrelse af 14. juni 2021, skal fglgende nggletal fremga af
andelsboligforeningens generalforsamlingsreferat:

Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. ... 12.04.2022
Al  Foreningens navn ... AB Ryesgade 125 m.fl.
A2  Adresse ... Ryesgade 125,1254a, 125 b
A3 CVR-nr. ... 29469857

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveaerdien ...

Fla Ervurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207 ...

F2  Ejendommens vaerdi ved det anvendte vurderingsprincip ...
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ...

F3  Generalforsamlingsbestemte reserver ...
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver ...

Valuarvurdering
Ja

70.200.000 kr.
34.718 kr. pr. m2
3.500.000 kr.
1.731 kr. pr. m2

Boligafgift
H1  Arlig boligafgift ... 412 kr. pr. m2

Teknisk andelsveerdi

K1  Andelsveerdi ... 32.118 kr. pr. m2
K2  Geeld — omsaetningsaktiver ... 2.119 kr. pr. m2
K3 Teknisk andelsvaerdi ... 34.237 kr. pr. m2

Vedligeholdelse

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

| forhold til foreningens @vrige nggletalsskemaer, finders der i dette nggletalsskema oplysninger om
foreningens vedligeholdelsesplan, idet det anses for vaesentligt, at andelsboligforeninger har en opdateret
vedligeholdelsesplan, sa nuvaerende og kommende medlemmer af foreningen har et overblik over kommende
stgrre vedligeholdelsesprojekter. SJELDANI anbefaler, at vedligeholdelsesplaner opdateres mindst hvert 3. ar.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 78,0241 kr. (sidste ar: 76,0915 kr.).

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.
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Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2022, som havde veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside forud
for generalforsamlingen. Budgettet var udarbejdet under den forudseetning, at boligafgiften ville veere
uaendret i 2022.

Forsamlingen blev enige om at haeve belgbet for byggeprojektet til 350.000,- kr.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ad 5 - Forslag

Felgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 — tilladelse til at holde en hund

- Gitte og Lars (125A, 5.) har ligeledes ansggt om tilladelse til at holde hund.

Gitte og Lars fortalt om deres 7-arige Golden retriever som de gerne vil flytte ind med nar deres lejlighed er
feerdigrenoveret.

Det henstilles til at hunden pa ingen made ma vaere stgjende, og skal kunne vaere alene hjemme uden at gg.
Ebbe fremhaevede at gardlaugets regler i garden skal overholdes, som blandt andet er at hunde ikke ma luftes
i garden.

Forslaget blev vedtaget.

For: 7

Blank:6

Imod:3

- Olga og Christian (125A, 3.) har ansggt om tilladelse til at holde hund af middelstgrrelse, hunden er ikke
anskaffet endnu.

Olga fremfgrte deres gnske om anskaffelse af hund, fordi hun arbejder meget hjemme, plus Christian ogsa vil
arbejde hjemme fra nar Olga er bortrejst, saledes at hunden ikke skulle vaere alene hjemme.

Forslaget blev vedtaget.

For: 8

Blank:4

Imod:4
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Forslag 2 — etablering af elevator pa bagtrappen.
- Bjarne Kullo (125 B, 3.) har stillet forslag om etablering af elevator pa bagtrappen.

Bjarne motiverede sit forslag om en fremtidig opsaetning af elevator pa bagtrappen i garden
Christian foreslog en finskmodel som gar ud pa at de andelshavere der bor gverst betaler mest, og dem der
bor i stuen betaler mindst.

Driftsudgiften belgber sig om aret til ca. 27.000,- kr.

Der var en del kommentar til mulig stgj fra en elevator plus slgjfning af bagtrappen vil give problemer ved
brand, og beboernes mulighed for at komme ud af den gamle ejendom hurtigt.

Forslaget blev trukket tilbage af Bjarne til senere generalforsamlinger i foreningen, nar vinduer og taget er
udskiftet, som star til snarest udskiftning inden for de naeste ar.

Forslaget blev trukket tilbage af stiller

Forslag 3 - bemyndigelse til omlaegning af 1an

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 lanebetingelser. Bemyndigelsen gaelder frem til

naeste ordinaere generalforsamling.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Ad 6 - Valg

Pa denne generalforsamling var Kenneth Larsen og Peter Gravlund pa valg og de modtog begge genvalg.

Bestyrelsen ser herefter sdledes ud:

Formand Steen Saabye pa valgi2023
Bestyrelsesmedlem Christian Spndergaard pd valgi2023
Bestyrelsesmedlem Peter Graviund pa valgi2024
Bestyrelsesmedlem Kenneth Larsen pd valgi2024
1. suppleant Pia Rafn pa valgi 2023
2. suppleant Peter Ahrenfeldt Schader pad valgi2023
3. suppleant Bjarne Kullebo pa valgi2023

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.

Ad 7 — Valg af administrator og revisor

SJELDANI Boligadministration blev genvalgt som administrator

Beierholm blev genvalgt som revisor
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Ad 8 - Eventuelt

Der var fglgende punkter til behandling under dette punkt:

Baeredygtighedsbrochure med klima og CO2 reduceringstiltag for foreningen blev udleveret til bestyrelsen og
aftalt den ogsa skal laegges op foreningshjemmeside.

Flere af foreningens medlemmer gnsker der snart skal ske en udskiftning/ renovering af alle vinduer i hele
ejendommen, som sammen med udskiftning af taget, skal undersgges hvornar og til hvilke priser det kan ske.

Finansiering af renovering/ udskiftning af vinduer og udskiftning af taget kan med fordel ggres med et
realkreditlan, eventuelt sammen med en omlaegning af det nuveerende Ian.

Der kom flere spgrgsmal og argumenter for omlagning af nuvaerende realkreditlan, optagelse af nyt lan til
flere forbedringer af ejendommen, som ogsa vil forgge vaerdien af ejendommen.

Flere gnskede at fa undersggt muligheden for et nyt feelles internet, som Kenneth ville indhente i naermeste
fremtid.

Afkalker system virker desvaerre efter fleres erfaring kun pa vandtrykket, mindre kalk har ingen indtil videre
oplevet mindre af.

Forbrugsregnskab blev diskuteret, og SIELDANI undersgger bade forbruget i 2020 og 2021, om der er behov
for ekstra regulering samt for fejl fra sidste ar.

Feellesvaskemaskine er af aldre dato, star maske for en udskiftning i de naermeste ar, plus at det er besveerligt
med mgntbetaling.

Ebbe fortalte om gardlaugets arbejde og at der gnskes mere deltagelse i arbejdet i garden, plus at det gnskes
at flere mgder op til generalforsamlingen og meget gerne vil stille op til bestyrelsen, da det er sveert at fa

nogen til at deltage i bestyrelsesarbejdet.

Der var en flot deltagelse af samtlige andelshaver til dette ars generalforsamling, hvor mange meninger og
spgrgsmal blev vendt.

Da intet yderligere forel3, blev generalforsamlingen haevet kl. 21:30.

Husk, at du kan finde alle relevante oplysninger om foreningen pa:
http://Ryesgade.sjeldani.dk/

--- Referatet underskrives digitalt af
Charlotte Engell (dirigent), Steen Saabye (formand)
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