Referat fra ordinar generalforsamling den 21. april 2022

Torsdag den 21. april 2022 kl. 18:15, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Ryesgade 61 / Trepkasgade 2 med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt hos Hox
Holding, Ryesgade 61, kldr. tv., 2100 Kgbenhavn @.

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

Pa generalforsamlingen var Martin Melander fra Bang og Beenfeldt til stede, da Martin skulle fortaelle lidt om
foreningens vedligeholdelsesstand.

Foreningens formand Henrik Tengstedt b@d velkommen til drets ordinzere generalforsamling.

Ad 1-Valgaf dirigent og referent

Lene Hansen fra SJELDANI Boligadministration blev valgt som dirigent og referent.
Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Martin Melander fra Bang og Beenfeldt fortalte om foreningens vedligeholdelsesstand og hvilke arbejder der
smarte at lave sammen. | korte traek fortalte Martin Melander:
- Etagedaekket er ikke sa vigtigt i fgrste omgang.

- Brgnden i kaelderen skal efterses og derefter skal der laves en fugtmaling.

- "Soldaterne” i barnevognsrummet skal skiftes (loftet/etagedaekket laves).

- Facaderne skal ordnes og efterses — alle fugerne skal kradses ud eller ogsa skal facaden "silkerenses”

- Vinduerne skal skiftes (det kan ikke betale sig at renovere dem, da det belgbet sig til 30-40 % af hvad
helt nye vinduer koster.

- Brandkamme pa loftet vugger — de skal rettes op og der er huller i tagbelaegningen og dugen under
tagbelaegningen er stiv og dermed meget brandfarlig.

- Tagbelaegning og undertag skal skiftes.

- Faldstammer og stigestrene skal eftergas neermere og der skal laves en plan.

Foreningens vedligeholdelsesrapport kan findes pa foreningens hjemmeside.
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Ad 2 - Beretning

Bestyrelsens aflagde fglgende beretning.
Sa er der gaet endnu et ar i den lille andelsforening pa @sterbro.

Et ar der har budt pd mange gode ting bl.a. i form af en fantastisk sommer, en hyggelig gdrddag og nye beboere,
bdde 4-benet og 2-benet. Her vil jeg gerne gnske alle de nye beboere velkommen i vores andelsforening. Jeg
haber at | bliver lige sa glade for at bo her, som alle os andre :) Samtidig vil jeg ogsa give en opfordring til, at
man engagerer sig i andelsforeningen. Nar man ikke er stgrre end vi er, kan dette eksempelvis ggres ved at
melde sig ind i bestyrelse og pa den made hjeaelpe til og tage sin "tgrn” i 2 ar.

Aret har ogsa budt pa masser af udfordringer bade i form af Corona og hjemmearbejde, men ogsa i form af en
stgrre strgmafbrydelse, mindre vandskader og en lang og kold vinter.

Nogle af udfordringerne sammenkoblet med det faktum, at vi skulle have opdateret vores
vedligeholdelsesplan, fik os til at invitere vores radgivende ingenigr Bang & Beenfeldt ud til en
"byggevandring”, hvor ejendommen blev gennemgaet, med henblik pa at give et retvisende billede af
ejendommens stand og kommende renoveringsprojekter. Det viste sig i den forbindelse, at ejendommen har
et stgrre efterslaeb, af vedligeholdelse som kraever en stillingtagende. Herunder bl.a. et undertag, der er lagt
forkert i sin tid. En keelder, der skal have genoprettet nogle midlertidige foranstaltninger og en udskiftning af
vores varmergr.

Seerligt sidstnaevnte varmergr er noget, som jeg tror de fleste har stiftet bekendtskab med; det kan ofte tage
langt tid for at fa varmt vand, hvilket har givet flere beboere kolde brusebade om morgenen. Den ringe rgr-
stand har ogsa resulteret i at vores forsikringsselskab har haevet vores forsikringsbetaling til ca. tre gange som
meget, som den har veeret tidligere.

Heldigvis har vi en god og sund andelsforening med meget lav gaeld, som ggr at vi har mulighed for at udbedre
disse eftersleeb. Dog har specielt den seneste tids store rentestigninger og stigninger i materiale- og
handveerksomkostninger, gjort at det er meget sveert at kunne gennemfgre en stgrre renovering, uden at
andelsafgiften kommer til at stige. En andelsafgift, der ellers, sa vidt jeg er orienteret har veeret den samme i
naesten 20 ar. Hvor meget afgiften skal stige og hvornar er ikke til at sige 100% endnu, men jeg synes, at det
er vigtigt, at vi gar ind i det med dbne gjne, og indstiller os p3, at det kan blive en mulighed i fremtiden.

Jeg synes at vi har skabt en rigtig god andelsforening, og er rigtig glad for det feellesskab og den diversitet der
er. Jeg opfordrer derfor alle til at komme med til vores generalforsamling, og vaere med til at komme med

deres holdning og hjeelp, sa vi sammen kan blive finde en Igsning, og pa den made bevare det gode
sammenhold.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

ad3-Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2021, som havde veret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et overskud pa 243.942 kr. efter
betaling af afdrag pa realkreditlan med 337.519 kr.
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Folketinget har vedtaget en andring af Lejelovens § 5, stk. 2, for at imgdega kortsigtede investeringer i
udlejningsejendomme. Det kan have indflydelse pa andelsvaerdiberegningen i andelsboligforeninger som
anvender valuarvurdering og har et energimaerke, som er darligere end ”C”. Foreningens energimaerke er “D”.
energimaerket udlgber 17.10.2023

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

Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. ... 21. april 2022
Al  Foreningens navn ... AB Ryesgade 61/Trepkasgade 2
A2  Adresse ... Ryesgade 61 og Trepkasgade 2, 2100 Kgbenhavn @
A3 CVR-nr. ... 25262476

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveaerdien ... Valuarvurdering
Fla Ervurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207 ... Nej
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 53.900.000 kr.
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 27.613 kr. pr. m2
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver ... 9.452.117 kr.
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver ... 4.842 kr. pr. m2
Boligafgift
H1  Arlig boligafgift ... 650 kr. pr. m2

Teknisk andelsveerdi

K1  Andelsveerdi ... 21.951 kr. pr. m2
K2  Geeld — omsaetningsaktiver ... 3.246 kr. pr. m2
K3 Teknisk andelsvaerdi ... 25.197 kr. pr. m2

Vedligeholdelse

L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse / renovering ... Ja (2022)
Friveerdi
P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi) ... 83 %

| 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 21.950 kr./m2 (sidste ar: 21.950 kr./m?2).

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
uzendret i 2022.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ad5 - Forslag

Fglgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 - bemyndigelse til Omlaegning af 1an

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til — eventuelt i samrdd med administrator — at omlaegge foreningens
realkreditlan, safremt det er til fordel for foreningen. Bemyndigelsen gaelder omlaegning af foreningens
realkreditldn, herunder &ndring af lantype, lgbetid, afdragsprofil og gvrige lanebetingelser. Bemyndigelsen
geelder frem til naeste ordinaere generalforsamling.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget

Forslag 2 - Valuarvurdering
Bestyrelsen indstiller til skift til valuarvurdering hvert ar.

Sidste ar, pa generalforsamlingen, blev det vedtaget at fastfryse valuarvurderingen.

For at imgdekomme eventuelle fremtidige reguleringer af andelskronevaerdien i forbindelse med udgifter til
forbedringer / renoveringer af ejendommen, indstiller bestyrelsen derfor til et skift til brug af valuarvurdering
til bestemmelse af andelskronevaerdien. Den aktuelle merveerdi svarende til 4.918.485 kr. hensattes til
fremtidig renovering

Forslaget blev enstemmigt vedtaget

Forslag 3- Vedligeholdelsesplanen

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til at arbejde videre og indhente tilbud pa en renovering af de punkter, som
er beskrevet i vedligeholdelsesplanen udarbejdet af Bang og Beenfeldt. Nar der er indhentet tilbud, tages der
endelig beslutning om renovering pa en ekstraordinaer generalforsamling.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget

Forslag 4 — Finansiering

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til at arbejde videre og indhente tilbud pa lan i forbindelse med renoveringen
af foreningens ejendom. Det skal besluttes, hvorvidt det vil vaere laneforslag 1 (1 1an med fuldt afdrag) eller
laneforslag 2 (2 1an, hvoraf det ene har afdragsfrihed) bestyrelsen skal arbejde videre med. Endelig beslutning
om lan og hjemtagelse heraf, besluttes pa en ekstraordinaer generalforsamling i forbindelse med at der er
indhente tilbud pa renoveringen, og den endelige beslutning om renovering af foreningens ejendom kan
traeffes. Bestyrelsen har indhentet laneforslagene, som kan ses pa foreningens hjemmeside
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Laneforslag 1 blev taget til afstemning og blev ikke vedtaget.

Laneforslag 2 blev taget til afstemning og blev vedtaget,

Forslag 5 — tilfgjelse til vedtaegtens § 10 - Vedligeholdelse

Bestyrelsen stiller forslag om, at der i foreningens vedtaegter tilfgjes retningslinjer om deltagelse/manglende
deltagelse i arbejdsdag i foreningen

10-3 Foreningens medlemmer, minimum en fra hver andel, skal efter evner og formden deltage i 1
arbejdsdag (mulkt) om aret. Arbejdsdagen varsles af bestyrelsen, som udpeger arbejdsopgaverne.

10-4 Safremt medlemmer ikke deltager i arbejdsdagene palignes medlemmet et arligt gebyr stort 600,-
kr. pr. arbejdsdag.

10-5 Til sikkerhed for betalingen af belgbet opkraeves hver maned kr. 50,- via den manedlige opkraevning
af ydelser til foreningen. Hvis medlemmet har deltaget i arbejdsdagen tilbagebetales belgbet efter
udgangen af foreningens regnskabsar, har medlemmet ikke deltaget i arbejdsdagene tilgar belgbet
foreningen. Manglende betaling af belgbet har samme retsvirkning som manglende betaling af
boligafgift, jf. § 24.

Forslaget blev ikke vedtaget.

Ad6-Va Ig af formand, bestyrelsesmedlemmer og suppleanter

Pa denne generalforsamling var bestyrelsesmedlemmerne Sara Paludan, Tanja Johansen og Morten Tranberg
pa valg. Derudover fraflytter bestyrelsesmedlem Kristoffer Schmidt Olsen forening og der skulle valges et
bestyrelsesmedlem for et ar.

Sara Paludan og Morten Tranberg blev genvalgt.
Tanja Johansen gnskede ikke at fortsaette. Som bestyrelsesmedlem for 2 ar blev Lotte Fisker Mikkelsen valgt.
Som bestyrelsesmedlem for et ar blev Heidi Rasmussen valgt

Som suppleanter blev Lise-Lotte Christoffersen og Anne Christine Lysa valgt.

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand Henrik Tengstedt R 61, st.th. pa valg 2023
Bestyrelsesmedlem Heidi Rasmussen R 61, 3.th. pa valg 2023
Bestyrelsesmedlem Sara Paludan R 61, 3.tv. pa valg 2024
Bestyrelsesmedlem Lotte Fisker Mikkelsen R 61, 1.tv. pa valg 2024
Bestyrelsesmedlem Morten Tranberg T2,4.tv. pa valg 2024
Suppleant Lise-Lotte Christoffersen R61, 1.tv pa valg 2023
Suppleant Anne Christine Lysa R 61, 3.tv. pa valg 2023

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.
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Ad 7 - Valg af revisor

LUNI revision blev enstemmigt genvalgt.

Ad 8- Eventuelt

Der var fglgende punkter til behandling under dette punkt:
Bestyrelsen oplyste, at loftsrummene skal gennemgas inden den 1.9.2022, da lejerne i foreningen ikke har
noget loftsrum. Alle andelshavere skal ssette navn og adresse pa deres rum. Andelshaverne skal rydde op, hvis

man har effekter opmagasineres andre steder end i loftsrummene.

Tak til Hox Holding for at vi matte benytte deres lokale til denne generalforsamling.

Der afholdes arbejdsdag sgndag den 19. juni 2022 fra kl. 14.00

Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen afsluttet kl. 20:08.

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

ryesgade.sjeldani.dk

(Referatet underskrives digitalt af dirigent og foreningens bestyrelse)
Lene Hansen, dirigent — Henrik Tengstedt, formand
Sara Paludan, bestyrelsesmedlem — Heidi Rasmussen, bestyrelsesmedlem
Lotte Fisker Mikkelsen, bestyrelsesmedlem - Morten Tranberg, bestyrelsesmedlem
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GVBt98PxPugT2wvnbgBQdZnGUmSD209Rb3iURidOJIgrReoRsCR//PSPp4T4B/hXozsmCxRTevm+
BAZ6ns67ZQyna6R+eCNKkAK6ZH9oA4TdinGz5bn3tIBo7GgfhaJO6S3jZYREo/e/0xYSsUxEkmOe
g+O2UChvthtMkY1C+xlAFq/aN83pzmQjL+QtkQ==
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mGENRfYP1TNULoO3wGTlHd6JbN3rtGGzj8QzxxTS1topOIW3Qh+SbAYHM4Msm4ZegPeSXcOMXFhe
+TNgdkitzq/9idzB0jA+kqN6ZspfJfzk0TfprVE0B3PRKdRmGVyMNm10qzYcU3YIE+UuDQ5e+aSa
vcnmqEQWZNNfq0pTz0+Z8SCldbZX5bNd9hQs/DqjAboL9MdZDjkLgUHDodLHp2Gaxs37++rcNHLz
ENEvR3+1vZCKdaezX9yP/Fm/WvblPiiZS6K8vphwJ6dWSxifx6TUteSHjYicZDAMJKSG6DxG9o66
zUyf0C0NEcEAbWy5iojDo6cy6+wHClfRqMaoKg==
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