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Ar 2013 onsdag den 30. oktober kl. 18.00 afholdtes ekstraordinzer generalforsamling |
andelsboligforeningen Rosengarden 11-13 hos CE) Ejendomsadministration A/S.

For generalforsamlingen forela folgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.

2. Bemyndigelse til bestyrelsen, til at foretage laneomlaegning til et fastforrentet lan med afdrag
og evt. 2ndring af Igbetid, sdfremt det er fordelagtigt for foreningen.

3. Dreftelse af foreningens forholdsregler i forbindelse med Rosengdrdens Bodegaens ggede
stg)niveau og lugtgener.

4. Forslag.

Reprassenteret pa generalforsamlingen var 14 andelshavere ud af | alt 16 andelshavere, heraf var
4 repraesenteret ved fuldmagt. Herudover deltog juristkonsulent Karsten Gerlif og administrator
Annette Enevoldsen fra CEJ Ejendomsadministration A/S.

Ad1 Valgaf dirigent
Som dirigent valgtes Karsten Gerlif.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig varslet, i henhold til vedtaegtens § 23 og
at generalforsamlingen var beslutningsdygtig, i henhold til vedtaegtens § 24.

Ad2 Bemyndigelse til bestyreisen, til at foretage lineomlasgning til et fastforrentet ldn med
afdrag og evt. andring af lgbetid, sifremt det er fordelagtigt for foreningen.

Spren Weihrauch oplyste, at bestyrelsen vil fglge udviklingen pa realkreditmarkedet taet, og hvis
det bliver gunstigt for foreningen, at omlaegge til mere fordelagtigt 1dn, vil de gerne have
generalforsamlingens tilladelse til det.

Forslaget blev herefter enstemmigt vedtaget.

Ad 3 Draftelse af foreningens forholdsregier | forbindelse med Bodegaens ggede stgjniveau og
lugtgener.

Seren Welhrauch forklarede, at bodegaens ggede stajniveau og lugtgener efterhanden generede
de @vrige beboere | ejendommen sd meget, at det pa ingen mide er acceptabeit. Specleit den
udendgrsservering er til meget stor gene, idet bordene kan szttes sammen og at der derfor
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saetter sig stgrre selskaber som stgjer voldsomt. Det er ogsd et stort problem, at bodegaens dare
og vinduer ikke holdes lukkede.

Endvidere oplyste Seren Weihrauch, at bestyrelsen aldrig havde givet tilladelse til den opsatte
markise og at der heller ikke er ansggt om tilladelse hos Kebenhavns Kommune.

Der er ogs4 et tiltagende svineri af affald foran bodegaen, som blot er fejet hen foran porten om
morgenen, hvilket flere beboere | ejendommen er meget utilfredse med.

Sgren Weihrauch oplyste ligeledes, at beboerne | lejligheden ovenpa bodegaen var meget generet
af det ggede stgjniveau og tiltagende lugtgener, og har klaget til bestyrelsen samt Kabenhavns
Kommunes Center for Miljg.

De tiistedevaerende andelshavere oplyste generelt, at de syntes at stgjniveauet var bievet markant
hgjere og lugtgenerne vaerre, hvilket var meget generende. Flere oplyste | den forbindelse, at de
aldrig tidligere havde oplevet bodegaen som vaerende et problem. Yderligere oplyses det, at
bestyrelsen har modtaget en klage over bodegaen fra andelsboligforeningen Rosengarden 5-7.

Sgren Weihrauch kunne oplyse, at bodegaen | overdragelsesaftalens punkt 3, har skrevet under
p4, at andelen ikke m3 medfore lugt, stg) eller lysgener, eller pd anden made vzere til gene for de
gvrige beboere i ejendommen. Ligesom det under punkt 3 ogsa fremgar, at der ikke ma opsaettes
markiser og lignende uden bestyrelsens skriftlige tilladelse. | den forbindelse vedkendte bodegaen
v/CB Bolig ApS sig, at der ikke hang en markise ved andelens overdragelse.

Bodegaen v/CB Boliger ApS var ikke enig i den naevnte pastand om markisen og syntes ikke, at
foreningen kunne blande sig i udendgrsserveringen. De mente, at det alene var en sag mellem
bodegaen og Kgbenhavns Kommune. De mente, at hvis foreningen ville kraeve nedtagning af
markisen, ville de opsatte parasoller i stedet for. Derudover @nskede bodegaen Ikke at
impdekomme foreningens gnske om, at der lukkes for den udendgrsservering ki. 22.00.

Claus @rskov gnskede en lgsning der tilgodesd begge parter — at bodegaen er en god forretning,
men at beboerne ogsa kan bo der.

Bestyrelsen gnskede herefter, konkrete forslag til at minimere stp} og lugtgener m.v fra
bodegaen.

Bodegaen v/CB Boliger ApS' konkrete forslag var, at de ville fa foretaget decibelprgve pa deres
musikanlaeg og f4 anlaegget plomberet s3 stgjkrav efterkommes. Derudover ville de lukke
vinduerne til toilettet, holde kgkkenvinduet lukkede, taetne bagdgren for at mindske r¢ggenerne
samt indrette lydsluse ved indgangspartiet. Tlitag, som alle er naevnt som obligatoriske i
Kebenhavns Kommunes forskrift vedrgrende miljgkrav i forbindelse med Indretning og drift af
Restaurationer (e.g., §5 1,2,4,8 og lign). Ligeledes vil de sgrge for, at bordene ved
udendgrsservering tkke kan sattes sammen til lange borde, Ligesom de naturligvis ville stramme
op omkring renholdelse af fortovet.
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Bodegaen v/CB Boliger ApS oplyste, at hvis foreningen stillede krav om at lukke den
udendgrsservering kl. 22.00, sa blev der ingen dialog overhovedet. Ligesom der heller ikke kan
blive en dialog om rygning generelt | bodegaens lokaler.

Ad 4 Forslag.

Der var stillet forslag fra Peter Kleis om, at opskrive andelskronen med 2.500.000 kr. ved sendring
af reserverne fra nuvaerende 2.926.977 kr. til 500.000 kr.

CEJ Ejendomsadministration A/B havde udregnet et overslag pa evt. ny andelskrone, hvis forslaget
blev vedtaget. Beregning er vedlagt referatet.

Forslaget blev herefter sat til afstemning og enstemmig vedtaget, med en ny andelskrone pa
16,70.

Dato: 25.01.2 £\

L@f/

Karsten Gerlif, dirige

."’/,’”/ < U

Bestyrelsen for A/B Rosengé/den 11-13
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A/B Rosengarden 11-13 CE

Bilag til referat af generalforsamling, oktober 2013

BEREGNING AF ANDELSKRONEN
A/B Rosengdrden har anmodet os om at foretage en fornyet ajourfgrt beregning af andelskrone-

vaerdien med udgangspunkt i en reduktion af den beregningstekniske reserve til
veerdiregulering.

Andelskronen er beregnet saledes i drsregnskabet for 2012 (note 8):

Egenkapital inklusiver reserve til veerdiregulering 28.464.474
Reserve til veerdiregulering 2.926.977
Egenkapital fgr reserver ifglge balancen 25.537.497
Andelskapital 1.674.590
25.537.497
Andelsk i — 15,2
ndelskronens veerdi 1674 590 5,25

Den saledes beregnede andelskrone er vedtaget pa generalforsamlingen den 16. april 2013.

NY BEREGNING PR. 30 OKTOBER 2013
Vi har foretaget nedenstaende nye pr. 30. oktober 2013, pa grundlag af arsregnskabet om under
hensyntagen til en vurdering af de efterfglgende begivenheder frem til 31. oktober 2013.

Egenkapital inklusiver reserve til vaerdiregulering 28.464.474
Bestyrelsens forslag til reserve til veerdiregulering 500.000
Egenkapital fgr reserver ifglge balancen 27.964.474
Andelskapital 1.674.590
27.964.474
Andelsk i —_— 16,70
ndelskronens veerdi WFIECT] 6
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A/B Rosengarden 11-13 c E

Bilag til referat af generalforsamling, oktober 2013

BEREGNINGSGRUNDLAG
Beregningen er foretaget efter samme beregningsmodel som anvendt i drsregnskabet for 2012.

Til brug for beregningen har vi gennemgaet foreningens bogfgring for 2013, perioden frem til
ultimo oktober 2013.

Der er ikke opstaet usaedvanlige vedligeholdelsesomkostninger i den forlgbne del af 2013,
og der er ikke opstéet kendskab til skader pad ejendommen eller andre uventede forhold,
som giver anledning til en revurdering af veerdien.

Den offentlige ejendomsvurdering er usendret 34.000.000.

Prioritetsgeelden pr 31/12 er kursvzerdiansat til kurs 100 (kursen pa obligationsrestgeelden).
Nar der er tale om et normalt konvertibelt 1an, forventes det altid muligt at indfri obligations-
restgaelden til kurs 100, uanset at kursen pa den underliggende obligation er hgjere end 100.

Kursen er lavere d.d. end den var 2/1 2013.

Der er ikke indtruffet nogen naevneveerdig sendring af kursvaerdien af prioritetsgeelden
siden 31/12 2013.

Der er i 2013 bogfart kurstab kr. 248.849 ved omlaegning af prioritetsgaelden. Kurstabet
har reduceret den bogfgrte egenkapital, som imidlertid fortsat overstiger egenkapitalen pr.
31. december 2012. Der forventes trods dette fortsat en uaendret eller lidt stgrre egenkapital

eksklusiv reserve til veerdiregulering ved udgangen af 2013.

Vi har ikke kendskab til andre forhold, som kunne give anledning til en veesentlig zendring af
andelskronevaerdien.

Den foreslaede andring af andelskroneveerdien efterlader fortsat en vaerdireguleringsreserve,

som ma vurderes at veere tilstraekkelige eller rigelig til at deekke usikkerheden omkring ovenstaende.

KONKLUSION
Der er ikke noget, det tyder p3, at aret 2013 giver anledning til en vaesentlig negativ pavirkning
af egenkapitalen.

Vi finder der forsvarligt at vedtage en andring af andelskronevaerdien som foreslaet.

Kgbenhavn, 8. november 2013

e o/
nnil?g@(%mq%
Controlle!
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Forskrift vedrgrende miljokrav i forbindelse med

INDRETNING OG DRIFT
AF RESTAURATIONER

i Kgbenhavns Kommune
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Yderligere henvendelse hos:
Kgbenhavns Kommune
Center for Miljg

Njalsgade 13

Postboks 259

1502 Kgbenhavn V

TIf: 33 66 30 15

E-mail: miljoe@tmf.kk.dk
www. klc.dk

< SAMMEN
OM BYEN

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

THRYKSAG
541 510

LAYOUT TMF GRAFISK DESIGN

FOTO KBBENHAVNS KOMMUNE

PAPIR COCOON 100% GENRBUGSPAPIR
TRYK FORMULA A/S




