Andelsboligforeningen Ryesgade 125 A m.fl.

Referat fra ordiner generalforsamling den 17. april 2023

Tirsdag den 17. april 2023 kl. 18:30, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i Ryesgade 154 A m.fl. med en
dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt i keelderen pa Ryesgade 154 A.

Tilstede var 13 medlemmer, 2 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 15 stemmer.

Foreningens formand Steen Saabye bgd velkommen til denne ordinzere generalforsamling.

Ad 1-Valgaf dirigent ogreferent

Charlotte Engell fra SIELDANI blev valgt som dirigent og referent.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad2 - Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:

Beretning - Ryesgade
@konomi
Sa er der gdet endnu et ar, og ogsa dette ar er vel gdet ganske paent set fra vores forenings side.

Vores gkonomi har det fint, og vores samlede 1an pa ca. 4,3 mio. kr. syner ikke meget i forhold til at
ejendommen i ar er vurderet til 89,7 mio. kr. (tidligere 85,5 og 77,3 mio.kr). Da vores lan samtidig ma siges at
vaere ganske godt - fastforrentet |an pa 0,5 %. Det ikke noget der bgr holde os sgvnlgse, og jeg tror da heller
ikke, at det vil vaere et problem, at skulle kunne opna nye lan hos kreditforeningerne, hvis dette skulle blive
aktuelt —f.eks. til et nyt tag eller nye vinduer.

| takt med tidligere ar har fra bestyrelsens side ogsa i ar indstillet, at der skal saettes et belgb af til en sakaldt
buffer, saledes at der er lidt at faerre af, hvis der skulle komme yderligere nedgang pa ejendomsmarkedet.
Bestyrelsens opfattelse i ar, at der skal seettes 5 % af, sdledes at bufferen konkret kommer til at lyde pd knap
3,7 mio. kr. Sidste ar var den til sammenligning 3,5 mio. kr.
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Ejendommen

| 2019 fik vi foretaget yderisolering pa de to endegavle, og i 2022 fik vi endelig afsluttet projektet med
renovering af facaden mod Ryesgade, samt porten ind mod smggen. Det var en lang proces, og vi kan
formentlig alle huske en tid med arbejde og st@v, og det blev jo heller ikke bedre af, at ogsa naermest hele
@sterbrogade var gravet op, mens der stod mandskabsvogne pa Ryesgade foran vores ejendom og Remisen.
Det er fortid nu og vi er i bestyrelsen ganske godt tilfredse med det resultat vi har faet ud af det, og det
haber jeg ogsa, at bade Ebbe/Sanaa og Jan ogsa er.

Nu er der desveerre kommet graffiti pa den nymalede facade. Vi har i bestyrelsen drgftet hvad vi skulle ggre
herved. | fgrste omgang har Christian pataget sig, at forsgge at overmale det graffiti der er kommet - hvis det
ikke hjeelper, sa er vi i bestyrelsen indstillede pa at indga aftale med et firma (Dansk Facaderens), som kan
holde facaden graffiti fri.

Vi har faet foretaget arbejdet med bade yderisoleringen af endegavlene samt renovering af facaden uden at
skulle optage |an, men som vi ser det hele i bestyrelsen nu, sa er det naeste vi skal i gang med - taget og nok
ogsa udskiftning af vinduer - og her bliver det helt sikkert ngdvendigt at gd pa ldanemarkedet for at finansiere
disse to store projekter. Vi sagde pad mgdet sidste ar, at vi ville forsgge at fa noget mere konkret med pa
dette ars generalforsamling, men sa langt er vi ikke kommet endnu, men vi arbejder videre pa det.

Andet

| kan formentlig alle huske de problemer vi havde med op sivning af vand gennem kaelderen. Vi fik af et par
gange renset kloakkerne, men det &endrede ikke p3, at vandet steg, nar det havde regnet kraftigt. Nu har vi
haft et kloakfirma til at foretage en gennemgang af kloakkerne, og de er kommet frem til, at problemet er en
streng, som gar fra det abne cykelskur hvor affaldscontainerne star, og sa pa tveers under ejendommen ud til
omtrent det sted, hvor vandet steg op i keelderen - under Nicklas og Francisca’s kaelderrum. Man kan ikke -
som tingene ser ud nu - rense denne streng ordentligt. Derfor er det ngdvendigt at lave en ny spulebrgnd
ved cykelskuret, hvorfra man sa kan fa adgang til strengen der gar ind under bygningen, og som er arsag til
vandet i keelderen. Vi har bestilt arbejdet, men har ikke hgrt fra firmaet endnu om hvornar de kan ga i gang.

Igen - det hele kommer sig af, at kloakken bliver spzerret pa grund af det som bliver haeldt i den - og igen her,
sa er den store synder helt klart fedt, sa igen her - teenk over hvad | kommer i kloakken...

Omkring 1. november 2022 fik vi atter beskaret de to store traeer i smggen mod Remisen. Det er ca. hvert
andet ar vi far det gjort, og det er nok ogsa ngdvendigt. Vi har tidligere fdet oplyst, at treeernes rgdder ikke er
seerligt steerke, sa for at forhindre, at treeet bliver for stort og kan veelte, sa kraever det lejlighedsvis
beskeering.

Sidste ar bgd jeg velkommen til en raekke af nye beboere i foreningen. Fra 2020 til 2022 blev naesten hele
125a udskiftet, med undtagelse af Nicklas og Francisca. Seneste udskiftning skete 1. april sidste ar, hvor Lars

og Gitte overtog Peter Henckels lejlighed pa 5. sal.

Der har ikke vaeret udskiftninger siden da, sa noget tyder pa, at der er faldet ro pa den del ogsa.
Pa vegne af bestyrelsen - Steen Saabye

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

Andelsboligforeningen Ryesgade 154 A m.fl. Referat fra ordinzer generalforsamling tirsdag den 17. april 2023
Side 2

Penneo dokumentnggle: L2ME3-SBWFC-70MON-E2607-L6G2T-GKTWP



Andelsboligforeningen Ryesgade 125 A m.fl.

ad3-Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2022, som havde veret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et underskud pa 11.320, - kr. efter
betaling af afdrag pa realkreditlan med 133.699 kr.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 78,9391 kr. (sidste ar: 78,0241 kr.).

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2023, som havde veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside forud
for generalforsamlingen. Budgettet var udarbejdet under den forudsaetning, at boligafgiften ville vaere
uaendret i 2023.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ad5 - Forslag

Der var indkommet et forslag til behandling pa denne generalforsamling:
To andelshavere havde et gnske om at udnytte loft til kip i 5 sals lejlighed i nr 125a 5. jfr. billede illustration.

Andelshaverne bad om tilsagn til at udnytte loftet over en del af lejligheden, til at lave loft til kip. Se
vedhaftet modelfoto.

Andelshaver vil til gengaeld bygge en vaeg mod resten af loftet, der er opfylder kravene til en
brandhaemmende BD60 vaeg, sa hvis der opstar en brand, vil den ikke udvikle sig som den i Vanlgse sidste
ar.

Loftet er pt. Et langt rum der ikke er adskilt nogen steder.

Andelshaver vil vi benytte byggeradgiver til ansggning og udfgrelse.

Isoleringen af den del vil blive forbedret betydeligt, der skal ligeledes udarbejdes en varmetabsberegning,

plus der skal isoleres i forhold til nyere standarder for at en ansggning kan godkendes af kommunen.

Forslaget blev vedtaget

Ad6-Valg

Pa denne generalforsamling var formanden Steen Saabye pa valg og han modtog genvalg. Derudover blev
bestyrelsesmedlem Christian Sgndergaard ogsa genvalgt.

Som suppleanter blev Pia Rafn, Peter Ahrenfeldt Schgder og Bjarne Kullebo valgt.
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Andelsboligforeningen Ryesgade 125 A m.fl.

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand Steen Saabye pa valg i 2025
Bestyrelsesmedlem Christian Sgndergaard pa valg i 2025
Bestyrelsesmedlem Peter Graviund pa valg i 2024
Naestformand Kenneth Larsen pavalgi2024
1. Suppleant Pia Rafn pa valg i 2024
2. Suppleant Peter Ahrentfeldt Schgder pavalgi2024
3. Suppleant Bjarne Kullebo pa valg i 2024

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.

Ad 7 —valg af administrator og revisor

Som administrator blev SJELDANI boligadministration ApS genvalgt

Som revisor blev Beierholm genvalgt

Ad 8 - Eventuelt

Fglgende blev drgftet dette punkt:

Der blev stillet spgrgsmal til afkalkningssystemet, om det virkede, hos nogle af andelshaverne havde de oplevet
vandtrykket er faldet og andre har oplevet det modsatte.

Nyt dgrsystem i 125 B har haft lidt opstartsproblemer og er blevet efterset og justeret, de gvrige dgrsystemer
vil ogsa blive efterset.

Kommende opgaver som maling af kaelderrum, oprydning i keelder samt fjernelse af havemgbler med mere
under trappe samt i opgange vil der blive taget hand fra de enkelte andelshavere.

Flere foreslog af en den arlige arbejdsdag genoptages til at fa gang i oprydning, en af andelshaverne tilbgd at
skaffe en trailer til affald. Der henstilles til at der ikke henstilles/ opbevares ting og sager i opgangene af hensyn
til geeldende brandregler og andre beboere.

Hvepsebo i gammel murkanal mod garden, er et problem, giv besked hvis der igen observeres hvepse fra mur
eller andre steder.

Flere andelshavere gnskede genoptagelse af falles vinduespolering bade udvendigt og indvendigt.

Ved ombygning i lejligheder skal der altid ansgges hos bestyrelsen fgrst, dernaest hos offentlig myndighed, og
bestyrelsen skal altid holdes orienteret om byggesagen og dens fremdrift.

Varmergr i indemure vil blive undersggt for taering.

Kommende planer om f.eks. udskiftning af vinduer vil der blive indhentet et faelles tilbud af bestyrelsen, og
efterfglgende indkaldt til beboermgde, inden vedtagelse og gennemfgrelse.

Der vil blive taget kontakt til Nemlig.com for aftale om adgang.
Nyt hjemmesidesystem Flatcom blev naevnte med snarlig invitation pa mail.
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Andelsboligforeningen Ryesgade 125 A m.fl.

Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen haevet kl. 19.45.

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

http://Ryesgade.sjeldani.dk/

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

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

Fla

F2

F3

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR

GENERALFORSAMLINGEN
Navn AB Ryesgade 125, 125 A, 125 B
Adresse Ryesgade 125 A og 125 B, 2100 Kgbenhavn @
CVR-nr. 29469857
Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. 17. april 2023

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

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

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 fgr 1. juli 20207 L] ||

Seet kryds Kr. Gns. Kr. pr. m2
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 70.200.000 34.718

Ejendommens veaerdi ved det anvendte vurderingsprincip. Anvendes f.eks. anskaffelsesprisen, ved beregning

af andelsveerdien, angives ejendommens anskaffelsespris.

Generalforsamlingsbestemte reserver

4.448.371

2.200

Andelsboligforeningen Ryesgade 154 A m.fl. Referat fra ordinzer generalforsamling tirsdag den 17. april 2023

Side 5

Penneo dokumentnggle: L2ME3-SBWFC-70MON-E2607-L6G2T-GKTWP



Andelsboligforeningen Ryesgade 125 A m.fl.

H1

K1

K2

K3

L1

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 | 412

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 | 32.112

Andelsveerdi pa balancedagen divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2).
Geeld - omsaetningsaktiver | 2.125

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

Teknisk andelsveerdi 34.237

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 gaeld. Den tekniske vaerdi bestar séledes 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 veerdi) | 95

(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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