/ \ndels boligforeningen Teglholmsgé rden

Referat fra ordiner generalforsamling den 26. oktober 2021

Tirsdag den 26. oktober 2021 kl. 18:00, blev der afholdt ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Teglholmsgarden med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt i lokaler,
Rubinsteinsvej 12, kaelderen.

Tilstede var 36 medlemmer, 11 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 47 stemmer.

Foreningens formand Allan Slawecki bgd velkommen til denne ordinzere generalforsamling.

Ad 1-Valgaf dirigent ogreferent

Carsten Volden blev valgt som dirigent og Lene Hansen som referent — begge fra SIELDANI.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad2 - Beretning

Formanden aflagde fglgende beretning:
Velkommen til alle fremmg@dte samt vores administrator SJELDANI

Det har veeret et hardt ar for bestyrelsen, dels pa grund af Corona, de store byggesager og dels fordi
bestyrelsen kun har bestaet af 3 personer.

[ dr vil vi prgve noget nyt, sd som formand med kun et ars anciennitet, vil jeg fremlaegge beretningen mundtligt.

Det har vaeret et ar som i den grad har drejet sig om vores altan- og vindues-projekt. Vi startede med at finde
et radgivningsfirma til at veere radgivende ingenigrer. Vi endte med to firmaer: Bang & Benfeldt og SBS
Radgivende arkitekter og ingenigrer. Efter en lang proces med mange mgder med de to interesserede, endte
vi ud med af beslutte os for SBS Radgivende arkitekter og ingenigrer.

SBS har sat arkitekt Helle Frey pa projektet og vi har haft mange mgder med hende, bestyrelsen og altan-
/vindues-udvalget, hvor vi har kigget pa vores bygnings tegninger, vinduer osv. Hele denne proces med,SBS
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har kert fra slut maj til nu, hvor det jo af naturlige arsager 13 stille i sommerferien. Vi kgrte hardt pa efter
sommerferien og er nu klar med en mulig tidsplan.

= Indsendelse af ansggning om byggetilladelse — 1/11-2021 til Kgbenhavns Kommune.

= Udbudsperiode — marts 2022

= Licitation — 1. april 2022

= Entreprisekontrakt — 15. april 2022

= Opstart af byggeriet. Byggeperiode ca. 8 maneder (maj-december 2022).
Dette er med forbehold, pga. sagsbehandlingstiden i Kebenhavns Kommune. Der kan veaere op til 9 maneders
sagsbehandlingstid.

Tilbage til den daglige drift aret som er gaet i vores dejlige andelsboligforening.

Her vil jeg gerne starte med at vi sidste ar pga. valuarvurderingen, fik en forhgjelse af vores andelskrone og
derigennem en veerdistigning pa vores lejligheder. Dette skete med en flertalsbeslutning og et af
argumenterne fra flertallet var at der ikke drejede sig om en stgrre indtaegt ved salg. Men jeg bgr naevne at vi
i 2021 har haft det stgrste antal salg af andelslejligheder nogen sinde — nemlig 22 stk. fra 1/11-2020 til 1/10-
2021, altsa to stk. hver maned. Det kan man sa taenke over.

Vi har det forgangne ar udskiftet en del faldstammer, toiletter og vandhaner.

Vi har faet renset tagrender.

Der har vaeret mgl i keelderen pa Stubmellevej, som der er sprgjtet imod og de er veaek.
Der har veeret bistade oven over porten, der er sprgjtet to gange og de er vaek.

Vi har haft tre alvorlige vandskader sidste ar, hvor vores forsikring ikke har villet daekke skaderne, da de mener
at det drejer sig om misligholdelse, samt ulovlige / ukorrekte opbyggede badeveerelser, sa jag skal pa
bestyrelsens vegne pa det kraftigste anbefale, at | benytter ejendommens vvs’er Allan Willadsen, som kender
vores ejendom og det er ham som bestyrelsen benytter og derfor er trygge ved ham. Flere beboere har selv
lavet deres badeveerelser eller brugt andre vvs-firmaer. Vi har faktisk en sag, hvor det er lavet forkert af et vvs-
firma, som ikke kan godkendes og derfor kommer beboerne selv til at udbedre dette med store omkostninger
til folge.

Jeg vil endvidere i den forbindelse pa det kraftigste opfordre til at alle beboere har en forsikring. For nar
ejendommens forsikring ikke vil deekke det, kommer man selv til at betale for skaderne ogsa hos alle de
beboere som bliver ramt af fglgerne.

Bgrnehaven har fdet nu legeplads. Den proces blev vanskeliggjort af at de ikke havde spurgt bestyrelsen om
lov og var gaet i gang med 4 meters byggeri, selvom alt det gamle kun var 3 meter. Dette fik vi stoppet og efter
mange tovtraekninger, blev bgrnehaven med deres advokats hjzelp, enig med bestyrelsen om, at bestyrelsen
selvfglgelig skulle godkende projektet fgr de gik i gang. Sa de rev ned og vi alle blev enige om en 3meters
graense som for.

Der kommer til at forega filmoptagelser pa Handelsvej til efteraret / vinter til en ny dansk tv-serie.
Vores YouSee aftale skal eventuelt genforhandles i marts 2022 eller vi skal finde en ny udbyder.

En vigtig detalje her til sidst — | skal informere SJELDANI (vores administrator) om andring af mail og
telefonnummer, ellers kan vi ikke komme i kontakt med jer eller indkalde jer til generalforsamlinger osv.

Andelsboligforeningen Teglholmsgarden - Referat fra ordinaer generalforsamling tirsdag den 26. oktober 2021
Side 2

Penneo dokumentnagle: VAFWN-V1L8D-OPA2W-1E6PN-3PEUL-4EX7P



[ \ndels boligforeningen Teglholmsgé rden

Endeligt har bestyrelsen en bgn til jer — hvis der sidder en it-ekspert iblandt jer, vil vi hdbe at du vil vaere
bestyrelsen behjeaelpelig med it spgrgsmal og lgsninger.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

ad3-Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2020/2021, som havde varet offentliggjort pa foreningens
hjemmeside forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et overskud pa 1.176.039
kr. efter betaling af afdrag pa realkreditlan med 864.368 kr.

Folketinget har vedtaget en aendring af Lejelovens § 5, stk. 2, for at imgdegd 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 ”C”.
Foreningen anvender valuarvurdering til beregning af andelsveaerdien.

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

Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. ... 26. oktober 2021
Al  Foreningens navn ... AB Teglholmsgarden
A2  Adresse ... Stubmegllevej 2-10, Rubinsteinsvej 2-20 og Handelsvej 7-21, 2450 Kgbenhavn SV
A3  CVR-nr. .. 2176 8596

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveaerdien ... Valuarvurdering
Fla Ervurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207 ... Ja
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 149.000.000 kr.
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 18.200 kr. pr. m2
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver ... 23.807,543 kr.
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver ... 2.908 kr. pr. m2
Boligafgift
H1  Arlig boligafgift ... 573 kr. pr. m2

Teknisk andelsveerdi

K1  Andelsveerdi ... 14.704 kr. pr. m2
K2  Geeld — omsaetningsaktiver ... 2.287 kr. pr. m2
K3 Teknisk andelsvaerdi ... 16.991 kr. pr. m2

Vedligeholdelse

L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse / renovering ... Ja (2019)
Friveerdi
P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi) ... 82 %

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 43,88 kr. (sidste ar: 43,43 kr.).
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Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2021/2022, som havde vaeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Budgettet var udarbejdet under den forudsaetning, at boligafgiften ville veere
uaendret i 2021/2022.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ads - Forslag

Fglgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 - Vedtaegtsaendring vedrgrende OVE rd ragelse

Bestyrelsen stillede forslag om at foreningens vedtaegtsbestemmelser § 12.2 litra C vedr. overdragelse &endres

som anfgrt nedenfor. Forslaget er allerede blevet forelgbigt godkendt pa foreningens ekstraordineaere

generalforsamling torsdag den 10. juni 2021, men da der ikke var tilstraekkeligt mange medlemmer til stede,

skal forslaget tages til endelig behandling pa denne generalforsamling.

Nuvaerende § 12.2, C
Andre andelshavere, der er indtegnet pa venteliste hos bestyrelsen, har dernaest fortrinsret efter
tidspunkt for indtegningen. Sker overdragelse i henhold til denne bestemmelse, overtager den
fraflyttende andelshaver indstillingsretten til den saledes ledigblevne lejlighed.

Z&ndring §12.2, C
Andre andelshavere, der er indtegnet pa venteliste hos bestyrelsen, har dernaest fortrinsret efter
tidspunkt for indtegningen. Fortrinsretten i henhold til fgrste punktum er betinget af, at den
fortrinsberettigede andelshavers andelsbolig friggres, sdledes at denne andelsbolig fgrst tilbydes til
de indtegnede pa ventelister eller til sammenlaegning i overensstemmelse med reglerne i litra B, C
og D og derefter til den person, der indstilles af den andelshaver, der flytter ud af
andelsboligforeningen, jf. litra E

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 2 - bemyndigelse til omlaegning af lan

Bestyrelsen gnskede 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 lantype, Igbetid, afdragsprofil og g¢vrige lanebetingelser. Bemyndigelsen geelder frem til
naeste ordinaere generalforsamling.

Et medlem gav udtryk for utilfredshed med at Nordea er foreningens bank.

Forslaget blev vedtaget.
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Forslag 3 — Regelst for altaner

Bestyrelsen stillede forslag om at fa generalforsamlingens bemyndigelse til, i samarbejde med
vindues-/altanudvalget, at udarbejde et regelsaet for hvordan altanerne i foreningen skal behandles
og fremsta udadtil.

Forslaget blev vedtaget.

Forslag 4 — overdragelse af n@gler ved salg

Bestyrelsen stillede forslag om overdragelse af nggler i forbindelse med salg aftales mellem kgber og
selger.
Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 5 - Vedtaegtsaendring vedrgrende fre mgangsméde

En andelshaver stillede forslag om at foreningens vedtaegtsbestemmelser § 14.6 zendres som anfgrt nedenfor.

Nuveerende § 14.6
Snarest muligt efter kgberens overtagelse af lejligheden, skal denne med bestyrelsen gennemga
lejligheden for at konstatere eventuelle mangler ved lejlighedens vedligeholdelsesstand eller ved
forbedringer, inventar eller lgsgre, der er overtaget i forbindelse med lejligheden. Safremt kgberen
forlanger prisnedslag for sddanne mangler, kan bestyrelsen, hvis forlangendet skgnnes rimeligt,
tilbageholde et tilsvarende belgb ved afregning til seelgeren, sdledes at belgbet fgrste udbetales, nar
det ved dom eller forlig mellem parterne er fastsldet, hvem det tilkkommer.

Z&ndring § 14.6
Snarest muligt efter kgberens overtagelse af lejligheden, skal denne med bestyrelsen gennemga
lejligheden for at konstatere eventuelle mangler ved lejlighedens vedligeholdelsesstand eller ved
forbedringer, inventar eller lgsgre, der er overtaget i forbindelse med lejligheden. Safremt kgberen
forlanger prisnedslag for sadanne mangler, kan bestyrelsen, hvis forlangendet skgnnes rimeligt,
tilbageholde et tilsvarende belgb ved afregning til seelgeren, saledes at belgbet fgrst udbetales, nar
det ved afggrelse via bestyrelse eller forlig mellem parterne er fastslaet, hvem det tilkommer.

Forslagsstilleren forklarede, at det kunne vaere en hjaelp i tilfaelde hvor kgber og seelger ikke er enige om

mangler, at bestyrelsen gar ind i sagen.

Forslaget blev trukket og derfor ikke taget til afstemning.

Forslag 6 — Etablering af cykelsku re

En andelshaver stillede forslag om at der opfgres 1 til 2 cykelskure a 9,5 m2 til 9,7 m2 i garden til en samlet
veerdi af max. 125.000 kr.

Etableringen af cykelskurene finansieres af foreningens opsparede midler.

Den billigste Igsning er fra Silvan og belgbet sig til 14.150 kr. inkl. moms pr. skur + opsaetning. Skuret er 9,7
m2.

Den dyreste lgsning er indhentet ved Tgmrer og Snedkerfirmaet Henriksen ApS og belgbet sig til 62.500 kr.
inkl. moms pr. skur. Skuret er 9,5 m2.

Begge tilbud pa priser kan ses pa foreningens hjemmeside

Motivation: Da vores cykelkeeldre er meget stejle, selv kan jeg ikke fa min cykel op og ned, forslas det at opfgre
1 eller 2 overdaekket cykelskure i garden. Jeg har veeret en runde i garden, og kan se at der er flere steder der
kunne veere muligheder, faktisk flere steder langs “Rubinsteinsvej” og maske kunne man ogsa tage noget at
tgrreskuret.

Forslaget blev ikke vedtaget.
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Forslag 7 — studiebolig

Bestyrelsen gnskede bemyndigelse til at kunne tilbyde Sophia, som er lejer af vores studielejemal, at hun ma
vaere den gverste pa vores eksterne venteliste, til at kgbe en toveerelses lejlighed, inden den 1/9 2023 og
derefter fraflytte studieboligen.

Forslaget gav anledning til en del diskussion.

Forslaget blev ved skriftlig afstemning vedtaget.

Forslag 8 — hundehold

To andelshavere stillede forslag om at det skal veere tilladt at holde hund i foreningen og at det bliver skrevet
ind i foreningens husorden.

| husorden skal fglgende tekst tilfgjes:

Husdyr

| vores andelsforening er det tilladt at holde hund.

Hunde er dog ikke tilladt i garden.

Hunden skal altid veere i snor fra egen hoveddgr og til ejer og hund har forladt AB Teglholmsgardens matrikel.
Hundens ejer har selv ansvar for at fjerne efterladenskaber efter sin hund pa ABTeglholmsgardens matrikel.
Alle hunde skal registreres hos bestyrelsen, for at holde et konkret overblik over antallet af hunde iforeningen
og hvilke husstande disse hgre til.

Begrundelse for forslag

Sydhavnen er en fantastisk bydel med mange grgnne omrader, sasom Valbyparken, Tippen og Karens Minde.
Omradet indbyder derfor til gature med sin hund.

Mange foreninger i vores omrade har allerede hundehold, hvorfor det for os ogsa ville give mening at fa lov til
at holde hund i vores forening. Vi tror pa, at hundehold kan skabe flere positive feellesskaber og flere
bekendtskaber blandt beboerne i Teglholmsgarden, og hermed en tryggere andelsboligforening.

Som fortaler for et hundehold i foreningen mener vi ikke, at der bgr differenceres mellem tilladelse til hund
og kat, men snarere stille spgrgsmalet om der sa skal veere en generel tilladelse til hold afkaele dyr eller ej.
Forslag til regler i forbindelse med gentagende gener af hundehold

| tilfelde af gentagende stgjgener i forbindelse med hundehold, foreslar vi, at der ma geelde samme regler
som ved overtreedelse af husordenen i forbindelse med stgjgener forarsaget af hgjmusik, der i sidste ende ma
henlede til brugen af husordenens §19.

Vi appellerer selvfglgelig til, at man i alle tilfeelde af stgjgener taler med vedkommende om dette jf.
husordenens §1, om at vise hensyn for sine naboer.

Forslaget gav anledning til en del diskussion.

Forslaget blev ved skriftlig afstemning ikke vedtaget.

Ad6-8-Valg

Pa denne generalforsamling var bestyrelsesmedlemmerne Mikala Heltner, Allan Iken og Lars Thorsager Jensen
pa valg. Allan lken og Lars Thorsager Jensen modtog genvalg med applaus. Som nye bestyrelsesmedlemmer
blev Laura @stermark Skals, Philip Ingemansen og Tim Stangerup valgt.

Som suppleanter blev Kasper @stergaard Furbo, Kristian Katt og Malte Mikkelsen valgt.

Andelsboligforeningen Teglholmsgarden - Referat fra ordinaer generalforsamling tirsdag den 26. oktober 2021
Side 6

Penneo dokumentnagle: VAFWN-V1L8D-OPA2W-1E6PN-3PEUL-4EX7P



/ \ndels boligforeningen Teglholmsgé rden

Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand Allan Slawecki pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Laura @stermark Skals pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Philip Ingemansen pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Allan Iken pa valg 2023
Bestyrelsesmedlem Lars Thorsager Jensen pa valg 2023
Bestyrelsesmedlem Tim Stangerup pa valg 2023
1. suppleant Kasper @stergaard Furbo pa valg 2022
2. suppleant Kristian Katt pa valg 2022
3. suppleant Malte Mikkelsen pa valg 2022

Bestyrelsen konstituerer sig efterfglgende i flg. vedtegterne med naestformand, kasserer, sekretzer og
bestyrelsesmedlem uden portefglje.

Som administrator blev SJELDANI Boligadministration genvalgt og som revisor blev LUNI Revision genvalgt.

Ad 7 - Eventuelt

Der var fglgende punkter til behandling under dette punkt:
En andelshaver beklagede sig over, at der bliver rgget i keelderen. Medlemmerne blev opfordret til ikke at ryge
i keelder eller op trappeopgange, da det kan vaere generende for ejendommens gvrige beboere. Der kan stilles

forslag om rygeforbud pa en kommende generalforsamling.

Der blev spurgt til planer om renovering af trappeopgangene. Bestyrelsen svarede, at der ikke er nogen
konkrete planer om at renovere trappeopgangene.

Det er ikke tilladt at stille ting pa opgangene, ligesom det heller ikke er tilladt at ophaenge eksempelvis
skoreoler i trappeopgangene. Trappeopgangene skal veere ryddet af hensyn til brandsikkerhed.

Da intet yderligere forel3, blev generalforsamlingen haevet kl. 20:22.

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

http://teglholmsgaarden.sjeldani.dk/

-- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og formanden ---
Carsten Volden (dirigent) og Allan Slawecki (formand)
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