A/B |stedgade 130—132/Va|demarsgade 51-53

Referat fra ordiner generalforsamling den 9. maj 2019

Torsdag den 9. maj 2019, kl. 18:30, blev der afholdt ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53 med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev
afholdt i keelderen under Bang & Jensen.

Tilstede var 20 medlemmer, 10 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 30 stemmer.

Foreningens formand Jakob Hedegaard bgd velkommen til den ordinzere generalforsamling.

Ad 1-Valg af dirigent ogreferent

Administrator Kirsten Sjeldan fra SJELDANI blev valgt som dirigent og som referent.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad2- Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:

Bestyrelsen startede foreningsaret (fra generalforsamling til generalforsamling) med at gennemga alle vores
faste leverandgrer og forhandlede priser med dem.

Vi fik sat trappevask ned, vi fik sat revisor ned, vi fik sat administration ned og hver gang vi har handvaerkere
prutter vi om priserne sa vi altid far billigst mulig faktura. Det har resulteret i et flot arsregnskab med et paent
overskud og et budget med forslag om 10% nedsattelse af boligafgiften. Forsikringspraeamien forventes at
blive nedsat med 100.000 kr. arligt pr. 1 december 2019 nar vores 3 ar med Alka Forsikring udlgber efter vi
blev saneret ud af AIG Forsikring - sa der kan forventes yderligere nedszettelse i boligafgiften naeste ar.
Bestyrelsen er meget glade og stolte over regnskab og budget.

| arets I@b er der ogsa sket fglgende i foreningen:
e Plante dag i garden (Maj 2018)

e Alle faldstammer er blevet renset og forventet levetid er 15 ar (Juni 2018)

e Der er blevet etableret grgnne tage pa cykelskurene i garden (juli 2018)

e Lysetikaeldere en renoveret og fungerer nu perfekt med taend/sluk mekanisme (Juli 2018)
e David og Tina blev gift (August 2018)
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e Formanden holdt opstartsmgde med vores nye Administrator Sjeldani (September 2018)

e Vier overgdet fra Yousee til Boxer Tv (Oktober 2018)

e Der er blevet sat nye rggalarmer pd for og bagtrapper (Oktober 2018)

e Rotter i omfangsdraen ved vaerkstedet (November 2018)

e Altanerne blev pyntet med lys - skarp konkurrence mellem Tonny/Claus og Michael Q
(December 2018)

e Husreglerne opdateret (December 2018)

e Bestyrelsen har mgdtes med 3 valuarer og brugt 3 mdr. pa at sattes os ind i reglerne, sa vi er sikre
pa vi far den

e korrekte vaerdiansaettelse til gavn for andelshaverne (December 2018 - Marts 2019)

e Altanprojekt med de 4 nye altaner gennemfgrt (December 2018 -Januar 2019)

o Kloak renset (April 2019)
e Deltagelse i generalforsamling i Gardlauget omkring at droppe festen, blev ikke droppet sa vi opfordrer
alle til at deltage i ar - stigning i bidrag pa 25% (Marts 2019)

Endelig helt styr pa hvem der har hvilke loft og keelder rum - det betyder der er 8 ledige rum der kan
lejes ud hvis nogen er interesseret i det. (Maj 2019)

Generelt er vi meget tilfreds med husets stand og i 2019 har der kun veaeret vedligeholdelsesudgifter pa 4.500
kr.

Herudover oplyste formanden, at nggler til garden nu kgbes gennem ham. Tidligere er de blevet kgbt gennem
gardlauget og der har folk i samme forbindelse indbetalt et depositum. Der er ingen i gardlauget eller
gardlaugets administration der har styr pa, hvem der har indbetalt hvad i depositum. | gardlaugets regi er det

derfor blevet drgftet, at belgbet (ca. 10.000 kr.) blev delt ud blandt foreningerne i forhold til fordelingstal.

Laugets advokat har foreslaet, at der er den mulighed, at man kan give pengene tilbage, hvis de forskellige
foreninger skriftligt overtager geeldsforpligtelsen.

Nu kgbes nggler gennem Jakob Hedegaard uden depositum. En nggle koster ca. 250 kr. og 100 kr. i
forsendelse.

Beretningen blev taget til efterretning.

ad3- Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2018, som har vaeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside forud
for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat er et overskud pa 135.995 kr. efter betaling af
afdrag pa realkreditlan med 845.768 kr.

Dirigenten henledte endvidere opmarksomheden pa side 8 i regnskabet, hvorunder revisor har konstateret 2
fejl i arsregnskabet for 2017, idet tidligere modtaget stgtte i forbindelse med byfornyelse af ejendommen ikke
i henhold til den tinglyste deklaration har veeret reserveret i egenkapitalen samt en mellemregning med en
altanbyggesag, som korrekt skulle have staet i regnskabet under geeldsforpligtelserne i passiverne.

Fejlen omkring den manglende reservation i egenkapitalen har betydning for de handler der er foretaget, idet
kpber saledes har betalt for meget i andelsvaerdi.
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Dirigenten oplyste, at der er kommet et nyt regelseet, som valuarer skal fglge, nar de udarbejder
valuarvurderinger. Administrator anbefaler, at foreningen veaelger at anvende en konservativ valuarvurdering.

Som noget nyt (i henhold til Erhvervsstyrelsens bekendtggrelse af 30. maj 2018), skal fglgende nggletal fremga
af andelsboligforeningens generalforsamlingsreferat:

Ejendommens vurderingsprincip og vaerdi

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveaerdien ... Valuarvurdering

F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 117.000.000 kr.
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 34.101 kr. pr. m2

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver ... 2.759.124000 kr.

F3  Generalforsamlingsbestemte reserver ... 804 kr. pr. m2

Boligafgift

H1  Manedlig boligafgift ... 42,67 kr. pr. m2

Teknisk andelsvaerdi

K1  Andelsveerdi ... 33.325 kr. pr. m2
K2  Geeld — omsatningsaktiver ... 5.297 kr. pr. m2
K3 Teknisk andelsveerdi ... 38.622 kr. pr. m2

Vedligeholdelse

L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse / renovering ... Nej
Frivaerdi
P1  Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi) ... 85 %

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

Revisor havde i arsrapporten (note 8) gjort opmaerksom pa, at der kan veaere usikkerhed omkring veerdien ved
salg af ejendommen som udlejningsejendom mindst svarer til denne valuarvurdering.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 33.517,41 kr. pr. m2 (sidste ar: 23.589,49 kr. pr. m2).

Arsrapporten blev godkendt.

Ad4- Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2019, som har veeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside forud for
generalforsamlingen. Budgettet er udarbejdet under den forudseetning, at boligafgiften vil falde med 10 % pr.
1.1.2019.

Andelshaverne drgftede spgrgsmalet omkring at fa udarbejdet en vedligeholdelsesplan for ejendommen. Som
de synes er en god ide. De opfordrede bestyrelsen til at fa en sadan udarbejdet og tage midlerne fra

driftsbudgettets afsatte belgb til vedligeholdelse.

Budgettet blev vedtaget.
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Ad5- Forslag

Fglgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 - Vedteaegtseendring vedr. korttidsudlejning

En andelshaver stiller fglgende forslag - Efter gennemlaesning af vores vedtaegter omkring fremleje/udlejning,
kan det give en opfattelse af, at reglerne omkring det man kan kalde “kommerciel udlejning”, dvs udlejning af
enkelte eller flere vaerelser eller hele lejligheden for en kortere eller leengere periode, ikke er helt klare. Vi
foreslar derfor en diskussion af dette emne, herunder om der eventuelt skal indskrives en tilfgjelse i de
eksisterende Husregler.

En tilfgjelse kunne f.eks. veere:

Tilfgjelse til foreningens vedtaegt § 13 som nyt stk. 3

Alternativ 1

§ 13 stk. 3 Foreningen tillader IKKE kommerciel korttidsudlejning af enkelte eller flere veerelser eller af hele
lejligheden.

Alternativ 2

§ 13 stk. 3 Foreningen tillader kommerciel korttidsudlejning, af enkelte eller flere veerelser eller af hele
lejligheden hvor fremlejeperioden sammenlagt hgjst ma udggre 3 UGER/21 DAGE pr. kalenderar.

Alternativ 3

§ 13 stk. 3 Foreningen tillader kommerciel korttidsudlejning af enkelte eller flere veerelser eller af hele
lejligheden sammenlagt/maksimalt 70 DAGE pr. kalenderdr. Andelshavere kan udleje
kommercielt sd laenge lovgivningen pd omradet fglges. Det er desuden et krav, at andelshaveren
selv beboer lejligheden, safremt der skal udlejes.

Derudover foreslas en diskussion om sanktionsmuligheder i forhold til overtraedelse af det, vi evt vedtager.
Sgren Voltelen og Johnny Jensen

Forslaget afstedkom en meget livlig debat, der var argumenter for, der var argumenter imod. Efter den gode
debat enedes medlemmerne om, at nu var der skabt opmaerksomhed omkring de problemer, der kan opsta
og er i forbindelse med korttidsudlejning og de andelshavere som bruger korttidsudlejning bedes vaere
opmarksomme pa de forskellige problematikker og tage det forngdne hensyn. Forslaget blev trukket tilbage,
men safremt aftenens debat ikke afhjaelper problemet, kan det blive ngdvendigt at tage spgrgsmalet op igen.

Ad6-7- Valg

Pa denne generalforsamling var bestyrelsesmedlemmerne David Witterseh Rasmussen og Charles Braagaard
pa valg. Begge blev genvalgt.

Som suppleant blev Jette Birte Worm genvalgt.

Bestyrelsen ser herefter sdledes ud:

Formand Jakob Hedegaard pa valg i 2020
Bestyrelsesmedlem Anders K. Friedrichsen pavalg i 2020
Bestyrelsesmedlem David Witterseh Rasmussen pa valgi 2021
Bestyrelsesmedlem Charles Braagaard pavalgi2021
Suppleant Jette Birte Worm pa valg i 2020
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Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.

Som administrator blev SJELDANI genvalgt og som revisor blev Redmark genvalgt.

Ad 8- Eventuelt

Folgende emner blev bergrt under eventuelt:
o Der er 8 ledige loftrum & kaelderrum til udlejning gennem bestyrelsen.
e Formanden fortalte om ”fd opsat en gr@n portal i jeres gade”. Det synes andelshaverne var en god ide.
e Distortion. Det gav utrolige luftgener sidste ar. Kan vi ggre noget?

e Tiladministrator: Vi vil gerne have det hele sendt pr. mail, altsa bade indkaldelse, regnskab, budget og
forslag.

Da intet yderligere forela, blev generalforsamlingen haevet.

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

istedvaldemar.sjeldani.dk

- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og formanden ---
Kirsten Sjeldan (dirigent) og Jakob Hedegaard (formand)
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