A/B Rosengarden 11-13

Referat af ordinaer generalforsamling 2015
Torsdag den 23. april 2015 kl. 18.00 blev der holdt ordinaer generalforsamling hos CEJ Ejen-
domsadministration A/S, Meldahlsgade 5, 1., 1613 Kgbenhavn V.
For generalforsamlingen forela fglgende dagsorden:
1. Valg af dirigent.
2. Bestyrelsens beretning.

3. Forelaeggelse af &rsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af regnskab.
Bestyrelsen foreslar en uaendret andelskrone pa 16,70.

4. Forelaggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel zn-
dring i boligafgiften. Bestyrelsen foreslar, at boligafgiften pt. holdes uaendret.

5. Forslag.
6. Valg til bestyrelsen:

Claus @rskov er pa valg - modtager genvalg.
Rolf Wilton er pa valg — og genopstiller ikke.

Jens Christian Abildtrup opstiller til den ledige plads i bestyrelsen.
Suppleanterne Jacqueline Grandjean og Peter Kleis er pa valg for en 1-arig periode.

7. Valg af administrator.
Bestyrelsen foreslar genvalg af CEJ Ejendomsadministration A/S.

8. Valg af revisor.
Bestyrelsen foreslar genvalg af Redmark.

9. Eventuelt.

Formand Christian Agger bad velkommen til generalforsamlingen samt til ejendomsadministra-
tor Annette Enevoldsen fra CEJ Ejendomsadministration A/S, og gik herefter over til dagsorde-
nen. P& generalforsamlingen var ogsé ejendomsadministrator Eliza Sejer Villadsen repraesente-
ret fra CEJ Ejendomsadministration A/S.
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Bestyrelsen foreslog administrator Annette Enevoldsen som dirigent og administrator Eliza Sejer
Villadsen som referent, hvilket generalforsamlingen tilsluttede sig. Dirigenten takkede for valget
og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig for sa vidt
angik punkterne pa dagsordenen, idet 13 ud af 15 andelshavere var repraesenteret, heraf 2 ved
fuldmagt.

Ad 1 Valg af dirigent

Ad 2 Bestyrelsens beretning
Formanden aflagde bestyrelsens beretning. Denne er vedlagt.

Formanden tilfgjede til beretningen, at inspektgr Sgren Aaby Olsen fra CE) Ejendomsadministra-
tion A/S har forsldet foreningen, at udskifte det nuvaerende varmesystem til et 2-stregns varme-
system. Det blev oplyst, at lejlighederne i foreningen er utzette og kolde, hvorfor et nyt varme-
system skulle kunne afhjzelpe disse problemer. Det blev tillige oplyst, at det ngdvendigvis ikke vil
give store besparelser for den enkelte andelshaver, men at det vil gge komforten i lejlighederne.

Formanden tilfgjede ydermere til bestyrelsens beretning, at udlejningen af erhvervslejemalet er
overgaet fra bestyrelsen til butiksmaeglerne Absalon & Co. Absalon & Co har veeret pa sagen
siden primo marts 2015, og har indtil videre flere potentielle lejere til lejemalet som Bastion,
Sliders, Karmelleriet, Rice, Raw, Sund Sult og Konditoriet. Bestyrelsen gjorde forsamlingen op-
maerksom p3, at bestyrelsen er kritisk overfor en ny erhvervslejer, og derfor har sat krav til ud-
lejningen af lokalet og til den nye erhvervslejer. Det blev navnt, at det blandt andet er krav til
abningstider, regler for stgj, og retningslinjer for brugen af lejemalet.

Da der ikke var yderligere spgrgsmal eller kommentarer til bestyrelsens beretning, kunne diri-
genten konstatere, at den var taget til efterretning.

Ad 3 Forelaeggelse og godkendelse af arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2014 i hovedtraek, hvortil det blev bemzerket, at revisi-
onspéategningen var uden anmaerkninger.

Foreningens samlede indtaegter var 1.258.893 kr. og de samlede udgifter fgr afdrag pa priori-
tetsgzelden udgjorde 897.219 kr., hvorved drets resultat kunne opggres til et overskud pa
361.674 kr. for afdrag og 179.358 kr. efter afdrag.

Foreningens indtaegter stemte i det store hele overens med de budgetterede, mens der for for-
eningens omkostninger havde veeret afvigelser. Dirigenten forklarede, at afvigelserne primaert
skyldtes foreningens kgb af erhvervsandelen, hvor der havde vaeret omkostninger til betaling af
aconto el og aconto varme, samt omkostninger til administration i forbindelse med overdragel-
sen. Derudover havde vedligeholdelsesudgifterne vaeret lavere en budgetteret, og de budgette-
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rede udgifter til juridisk bistand var reduceret idet, at foreningen havde opndet retshjaelpsdaek-
ning.

Foreningen benytter den offentlige ejendomsvurdering af 1. oktober 2012 pa 34.000.000 kr.
som grundlag for veerdifastseettelse af ejendommen.

Foreningens egenkapital udger 27.769.458 kr., hvoraf der er 1.328.181 kr. i reserve til en even-
tuel faldende andelskrone. Dette medfgrte, at andelskronen kunne fastsaettes til 16,70, hvilket
er overensstemmende med sidste ars andelskrone.

Dirigenten satte herefter arsrapporten til afstemning og konstaterede, at denne blev enstem-
migt godkendt med en usendret andelskrone pa 16,70.

Ad 4 Forelaeggelse og vedtagelse af budget for 2015

Dirigenten gennemgik budgettet for 2015, hvor bestyrelsen havde stillet forslag om en uzendret
boligafgift.

Foreningen budgetterer med indtaegter p& 1.271.000 kr., driftsudgifter pa 1.306.000 kr. og af-
drag pa prioritetsgzelden pa 188.000 kr.. Dette giver i alt et underskud pa 223.000 kr.

Dirigenten oplyste, at den budgetterede indtaegt pa 50.000 kr. for erhvervsandelen er det belab,
der kan forventes i indtaegt i 2015. De budgetterede udgifter til vedligeholdelse pa 350.000 kr.
skyldes arbejder i henhold til vedligeholdelsesplanen, som udskiftning af foreningens varmecen-
tral. Formanden oplyste at der i 2015, som der var i 2014, er budgetteret med 150.000 kr. til
juridisk bistand.

Det blev tillige oplyst, at der er afsat 16.000 kr. til indhentelse af en ny valuarvurdering. Besty-
relsen forklarede, at man gnsker en vurdering af hvad ejendommen er vaerd, og dermed hvad
andelshaverne kan szelge til, hvis foreningen skifter princip for andelskroneberegningen til valu-
arvurdering. Bestyrelsens argumentation herfor var, at boligmarkedet har andret sig i Keben-
havn, og at foreningens prisfastszettelse af andelslejlighederne er efter den offentlige vurdering
fra ar 2012, som vil vaere uaendret indtil &r 2019. Blandt forsamlingen var der stemning for, at
bestyrelsen indhenter en valuarvurdering.

Dirigenten satte herefter budgettet til afstemning og konstaterede, at dette blev enstemmigt
godkendt.
Ad 5 Forslag

Dirigenten oplyste, at der ikke var indkommet forslag til generalforsamlingen, og gik derfor vide-
re til dagsordens nzeste punkt.
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Ad 6 Valg til bestyrelsen
P& valg var bestyrelsesmedlemmerne Claus @rskov og Rolf Wilton.
Claus @rskov gnskede genvalg, og blev genvalgt for en 2-arig periode.

Rolf Wilton @nskede ikke genvalg. | stedet stillede Jens Christian Abildtrup op til den ledige plads
i bestyrelsen, og blev valgt for en 2-arig periode.

Suppleanterne Jacqueline Grandjean og Peter Kleis blev genvalgt for en 1-arig periode.

Bestyrelsen havde herefter folgende sammensaetning:

Formand Christian Agger Rosengarden 11, 3 sal (pa valgi2016)
Claus @rskov Rosengarden 11, 5. sal (pad valgi2017)
Jens Christian Abildtrup Rosengarden 11, 4. sal (pavalgi2017)
1. supp. Peter Kleis Rosengarden 13, 3. tv. (pa valgi2016)
2. supp. Jacqueline Grandjean Rosengarden 11, 2. sal (pa valgi2016)

Ad 7 Valg af administration

CEJ Ejendomsadministration A/S blev genvalgt som administrator.

Ad 8 Valg af revisor

Redmark blev genvalgt som revisor.

Ad 9 Eventuelt

Formanden gnskede, at dreofte Sgren Aaby Olsens forslag til foreningen om, at etablere et 2-
strengs varmesystem. Formanden oplyste, at man vil eendre placeringen af radiatorerne til un-
der vinduer saledes, at der bliver en bedre varmefordeling i lejligheden. Der blev tillige oplyst, at
det nye varmesystem vil vaere medvirkende til, at holde ejendommen tidssvarende, men ogsa at
man vil fa en bedre udnyttelse af den nye varmecentral, der skal etableres.

Blandt forsamlingen var der en positiv stemning for forslaget, og det blev besluttet at bestyrel-
sen skal ga videre med projektet.

En andelshaver forslog, at man i forbindelse med andelsoverdragelser skulle praesentere kgber
for bestyrelsen i foreningen. Det blev naevnt, at det praktisk ikke kan ske fgr underskrift af over-
dragelsesaftalen, men at man efterfglgende vil give kpber mulighed for, at tale med bestyrelsen
om foreningen, og blive budt velkommen i foreningen. Det blev af dirigenten tilfgjet, at man
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ville kunne skrive det ind i kpber og saelgers brev, at underskrift af overdragelsesaftalen skal ske
ved fremmgde hos bestyrelsen. Bestyrelsen gnskede, at drgfte dette og vende tilbage herom.

Da der ikke var mere til dagsordenen, takkede dirigenten for god ro og orden og haevede gene-
ralforsamlingen kl. 19.20.

| bestyrelsen:
17 4
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Formand Christian Agg(y// Administrator Annette Enevoldsen

Claus @rskov

Jeﬁ/Christian Abildtrup
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Bestyrelsens beretning for 2014
Andelsboligforeningen

Rosengirden 11-13
Keere medandelshavere,

Overordnet set gar det godt i foreningen, og vi har fortsat en god og sund gkonomi. Bestyrelsen foreslar
at holde huslejen uaendret for 2015.

Der er sket et par overdragelser i det forlgbne ar:

Andel Saelger

Keber
Rosengarden 11, 1. Torben Bremer Ellen Hammeken og Stig
Bendtsen
Rosengdrden 13, 1. th. Henrik Bo J@rgensen Caroline Taebring
Rosengarden 11, st. th. Maksymilian Frey A/B Rosengarden 11-13

Bestyrelsen ggr opmaerksom pa at sdfremt man gnsker at udfgre @ndringer i sin andel, skal man altid
kontakte administrator og bestyrelsen, fgr man gar i gang. De fleste zendringer skal godkendes af
kommunen og i nr. 13 tillige af Kulturarvsstyrelsen. Gar man i gang selv, risikerer man at haenge pa en
regning.

Vi byder de nye andelshavere velkommen, og vi hdber pa at se jer alle til generalforsamlingen.

Vedligeholdelsesarbejder:
12014 har vi fdet:
1. Malet facaden imod gaden (op til 1. sal) pa begge bygninger.
2. Repareret puds pa- og malet soklen imod gardsiden.
3. Foretaget udbedrende malingsarbejde pa udvalgte steder pa bagtrappen af nr. 11.
4. Undermuret trappen til keelderen.

5. Sat rpgalarmer op i opgangen i bade nr. 11 og 13, og pa bagtrappen i nr. 11. Hvis
man opdager et batteri er gdet, kan man fa et nyt ved bestyrelsen.



CE
J

6. | smatingsafdelingen har vi haft en enkelt omgang haerveerk ved bagtrappedgren til
nr. 11 (en lampe var hevet ned), og en rude er for nylig blevet smadret til bodegaens
toilet. Desuden har bygningsinspektgren kontaktet kommunen efter dialog (eller
mangel péd samme) med ejeren af hjgrneejendommen (mod Fiolstraede). Her har
man nogle afkast fra emhaetter fra ejendommens kgkkener, og afkastene munder ud
lige til vinduerne i nr. 13. tv., og der er oplevet problemer med mados. Til sidst kan
det navnes, at vi har faet inspiceret taget, tagrenderne og brandkamme (vha. lift fra
gaden).

| 2015 gar det helt store “varmecentralsudskiftningsprojekt” i gang. Sgren Aby fra CEJ tager sig af det
praktiske. Arbejdet udfgres i etaper, hvoraf den fgrste etape (installation af rgr ind i kaelderen) starter
tidligt efter paske (CEJ har sendt/sender brev til andelshaverne). Desuden overvejer vi at fa et nyt
dertelefonanleaeg til nr. 13 og en ny opgangsder i nr. 11.

2014 har vaeret et begivenhedsrigt ar:

Vi afholdt en ekstraordinaer generalforsamling i maj 2014, hvor vi besluttede at kgbe andelen, der huser
cafeen. Det blev desuden besluttet, at bestyrelsen kunne optage et realkreditlan til kgbet, hvis vi
skennede det fordelagtigt, men det fandt vi ikke var ngdvendigt. Siden overtagelsen af cafeen har vi
forsggt at leje den ud, men desvaerre uden held indtil videre. Vi har sat en erhvervsmaegler: ”Absalon &
Co.” til at finde os en lejer.

Bestyrelsen har desuden staevnet bodega-andelens ejere (CB Boliger) for Kgbenhavns Byret med krav om
nedtagning af markisen pa facaden over bodegaen. Vores advokat (Sgren Lindahl) tager sig af sagen,
indtil der foreligger en dom fra byretten.

Rosengdrden, 22. marts 2015.



