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A/B Rosengarden 11-13
Referat af ordinzer generalforsamling 2018

Onsdag 24. april 2019 kl. 18.00 blev der holdt ordineer generalforsamling hos CEJ
Ejendomsadministration A/S, Meldahlsgade 5, 1613 Kgbenhavn V

For generalforsamlingen forela fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens beretning.

3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af regnskab.
Bestyrelsen foreslar en useendret andelskrone pa 28,2400 pr. indskudskrone.

4. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel sendring i
boligafgiften. Bestyrelsen foreslar en uaendret boligafgift.

5. Forslag.

6. Valgtil bestyrelsen:
Bestyrelsesmedlem Peter Kleis er pa valg.

Suppleanterne 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.

-000-

Dirigenten bgd velkommen til generalforsamlingen, administrator Karin Nielsen fra CEJ
Ejendomsadministration og gik herefter over til dagsordenen.
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Ad 1 Valg af dirigent

Bestyrelsen foreslog Karin Nielsen som dirigent og referent, hvilket generalforsamlingen tilsluttede
sig. Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og
beslutningsdygtig, idet 12 ud af 15 andelshavere var repraesenteret, heraf 4 ved fuldmagt.

Ad 2 Bestyrelsens beretning
Formanden aflagde bestyrelsens beretning, som tidligere var fremsendt pa mail. Denne er vedlagt
naervaerende referat.

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

Ad 3 Forelaeggelse og godkendelse af arsrapport

Administrator Karin Nielsen gennemgik den anmaerkningsfri arsrapporten for 2018. Foreningens
samlede indtaegter i 2018 var 931.394 kr. og de samlede udgifter fgr afdrag pa prioritetsgaelden
udgjorde 735.875 kr., hvorfor arets resultat kunne opggres til et overskud pa 195.719 kr. fgr afdrag,
og et underskud pa 22.322 kr. efter afdrag.

Foreningens seneste valuarvurdering havde resulteret i en opskrivning pa 5.750.000 kr. og gav
derved en samlet veerdifastsaettelse af ejendommen pa 52.000.000 kr.

Foreningens egenkapital udgjorde 46.689.763 kr., hvoraf de 1.977.089 kr. var afsat reserve til
vaerdiregulering.

Der var ingen spgrgsmal til regnskabet og dirigenten konstaterede at var enstemmig godkendt.

Dirigenten omtalte kort andelskroneberegning, hvorefter formanden tog ordet, og berettede at
bestyrelsen havde valgt at indstille en andelskrone pa 28,2400 pr. indskudskrone, pa baggrund af
den nye valuarvurdering.

Dirigenten satte forslaget om en andelskrone pa 28,2400 til afstemning. Andelsvaerdien blev
vedtaget med 9 stemmer for.

Ad 4 Forelxeggelse og vedtagelse af budget for 2019
Administrator Karin Nielsen gennemgik budgettet for 2019, hvor bestyrelsen havde stillet forslag
om en uandret boligafgift.
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Dirigenten satte efter gennemgang af budgettet, dette til afstemning og konstaterede, at budgettet
blev enstemmigt godkendt.

Ad 5 Forslag
Dirigenten konstaterede, at der ikke var indkommet forslag til behandling.

Ad 6 Valg til bestyrelsen
Pa valg var bestyrelsesmedlem Peter Kleis, der genopstillede. Der udover stillede Emma Parslovs op
til bestyrelsen. Begge blev valg med applaus.

Valg af suppleanterne for en 1-arig periode.
Stig Bendtsen var villig til genvalg. Der udover stillede Jacqueline Grandjean op til suppleant. Begge

blev valgt med applaus.

Foreningens bestyrelsen efterfglgende ud som fglgende:

Formand Philip Maury pa valgi 2020
Katinka Noor Harees Lassen pa valgi 2020
Peter Kleis pavalgi 2021
Emma Parslovs pavalgi2021

Suppleanter
Stig Bendtsen pa valgi 2020
Jacqueline Grandjean pa valgi 2020

Ad 7 Valg af administration
CEJ Ejendomsadministration A/S blev enstemmigt genvalgt som administrator.

Ad Valg af revisor
Redmark blev enstemmigt genvalgt som revisor.

Ad 9 Eventuelt

Jacqueline Grandjean informerede om gardlauget, og oplyste bl.a. at storskrald vil blive aflast og at
hun vil have en nggle dertil, som man vil kunne hente. Neermere information herom fglger fra
Gardlauget.
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Jacqueline Grandjean oplyste, at hun udtreeder af gardlauget efter 17 ar. Pladsen overtages Louise
T@nnesen, som er andelshaver i foreningen.

Det blev omtalt at Rosengardens Bodega ikke ma have udeservering efter kl. 24.00, men at dette
ikke forhindre gaesterne i at ga ud og ryge frem til lukketid kl. 02. Hvilket give en del stgj, som man
tidligere har veeret forskanet for.

Det blev omtalt at nogle af vinduerne pa gardsiden ikke er i sa god stand og bestyrelsen oplyste at

der ville komme handvaerkere ud og kigge dem alle efter.

Da der ikke var mere til dagsordenen, takkede dirigenten for god ro og orden og havede
generalforsamlingen kl. 18.50

Referatet underskrives digitalt med NemID af dirigenten og bestyrelsen og fremgar at sidste side.

Penneo dokumentnagle: NAOC6-CPVPI-404YE-FNEO6-Y4EMS8-SAIIC



15. april 2019

Bestyrelsens beretning til generalforsamlingen i A/B Rosengirden 11-13 den 24. april 2019.

Bestyrelsen har gennem &ret lobende udsendt orienteringer til foreningens medlemmer om
problemstillinger behandlet pa bestyrelsens mader, og beretningen indeholder derfor blot en
summarisk gennemgang af enkelte hovedtemaer:

Erhvervslejemal. Bestyrelsen indgik ultimo november en lejekontrakt med Daniel Boker, der nu
driver en rimelig popular cafe baseret pa forskellige typer af specialkaffe i1 lokalerne.

De aftalte lejevilkar indebarer, at der ikke er adgang salg af spiritus eller rygning i lokalerne, at
musikanlag kun kan benyttes efter serlig godkendelse ligesom forretningen vil holde lukket
mellem kl. 21.00 og 07.00. Som en nyskabelse opererer kontrakten med en
istandsattelsesforpligtelse for lejer ved lejemalets opheor.

Okonomisk foregik afviklingen af lejemalet med Le Blanc og genudlejningen uden vasentlig
budgetmaessig betydning for foreningen, idet huslejen i overgangsperioden og smaskader i lokalerne
1 fuldt omfang daekkes via depositum, ligesom forlabet er gennemfort uden udgifter til
ejendomsmaegler, advokat m.v. Der udestar dog fortsat en endelig flytteafregning med Le Blanc.

Daniel Boker har rapporteret om en yderst tilfredsstillende okonomisk udvikling i cafeen gennem
de forste driftsméaneder, og alt tyder p4, at vi har fundet en stabil lejer, der ogsa har tilfert kvarteret
en hyggelig atmosfeare.

Varmeanlzeg. Bestyrelsen indgik i maj en serviceaftale med Frederiksberg Forsyning, der meget
hurtigt kunne fastsla, at der i forbindelse med Hofors ombygning af anleegget i 2015 fra damp- til
varmtvandsforsyning var skabt en reekke vitale fejl 1 systemet, herunder ikke mindst fejl i
cirkulationsretningen. Efter en omfattende dialog med foreningens tekniske radgivning i CEJ og
Hofor lykkedes det inden starten af fyringssasonen i november at gennemfore de basale
fejlrettelser, sa foreningen har veeret sikret en relativ stabil varmeforsyning over vinteren. Hofor har
atholdt udgifterne til fejlrettelserne; men der udestar fortsat mindre opgaver vedrorende
efterisolering m.v. Med fejlrettelserne er der sikret en betydelig forbedring af den styrbare
varmekapacitet i ejendommen, som nu ogsa vil kunne understotte eksempelvis storre radiatorareal i
de rum i ejendommen, hvor varmekomforten fortsat ikke er tilfredsstillende.

Vedligeholdelsesarbejder. Arets vedligeholdelsesaktivitet har vaeret utilfredsstillende beskeden
ikke mindst fordi, der ikke for bestyrelsen har kunnet foreleegges konkrete handveerkertilbud pa
udferelsen af vedligeholdelsesplanens opgaver for 2018. Opgaverne — der overvejende er af en mere
kosmetisk karakter — er nu integreret i den rullende plan for 2019, og planleegges udfert indenfor
rammerne af det arlige budget pa godt 150.000 kr. Bestyrelsen har med virkning fra februar 2019
opsagt “Tilleegsaftale til administrationsaftale om inspekterydelser”, som ganske vist umiddelbart
indeberer en arlig besparelse pa ca. 40.000 kr.; men udferelsen af vedligeholdelsesopgaver skal
herefter tilrettelaegges enkeltvist efter serskilt aftale og afregning.

Forsikringsforhold. Bestyrelsen har via magler genforhandlet forsikringspolice for foreningens
ejendom m.v., og har med virkning fra 2019 indgaet aftale med Alm. Brand Forsikring. Dakningen
er i en reekke henseender forbedret (inkluderer nu eksempelvis ogsa skjulte rorskader); mens de
arlige omkostninger med aftalen er nedbragt fra niveauet kr. 67.000 til godt kr. 31.000.
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Okonomiske temaer. Trods den 1 2018 gennemforte nedsettelse af boligafgiften med godt 30%
kan der i 2018-regnskabet konstateres en fortsat - men klart utilsigtet - positiv likviditetsudvikling.
Bestyrelsen foreslar en uendret boligafgift i 2019. En mellemfristet budgetfremskrivning indikerer,
at den nuverende boligbetaling likviditetsmaessigt formentlig vil kunne opretholdes i en 5-6 érig
periode. En indledende beregning viser, at foreningen alternativt med en kombination af et
ekstraordinart afdrag pa realkreditlanet pa kr. 800.000 og en forogelse af boligafgiften med
omkring 5-7 % vil kunne opna en stabil budgetbalance og en arlig besparelse pa niveauet kr.
20.000. Med andre ord er meromkostningen ved at opretholde foreningens nuverende hoje
likviditetsberedskab arligt omkring kr, 20.000. Det vil vaere relevant, at foreningens medlemmer
ngjere overvejer problemstillingen.

Regnskabets reserve til veerdiregulering er i overensstemmelse med ABF-handbogens vejledende
anvisninger tilpasset med udgangspunkt i foreningens fremtidige renoverings- og
vedligeholdelsesbehov. Det er sdledes hensigten at afdekke den ekonomiske risiko for en negativ
pavirkning af maksimalpriserne, der kan udga fra eventuelt storre ubudgetterede udgifter, d.v.s.
typisk til storre enkeltstdende byggeaktiviteter i ejendommen. Reserven fungerer de facto som en
rabat i salgsprisen finansieret af de nuvarende medlemmer overfor kommende medlemmer af
foreningen, der erhverver en andel, og det er derfor ikke sigtet med reguleringsreserven at afdaekke
kommende medlemmers markedsrisici pa en eventuelt faldende maksimalpris som folge af den
almindelige konjunkturudvikling pa boligmarkedet eller som folge af de politiske risici, der folger
af en ®ndring i lovgivningen omkring andelsboliger.
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekraefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Karin Nielsen

Dirigent

Pa vegne af: CEJ A/S

Serienummer: CVR:29803250-RID:85038919
IP: 86.58.xxx.XXX

2019-05-1508:12:16Z

NEM ID €4

Philip Maury

Bestyrelsesformand

Pa vegne af: AB Rosengéarden

Serienummer: PID:9208-2002-2-270543197440
IP: 87.116.xxX.XXX

2019-05-19 20:31:16Z
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
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Jorgen Peter Kleis

Bestyrelsesmedlem

Pa vegne af: AB Rosengarden
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Katinka Noor Harees Lassen
Bestyrelsesmedlem

Pa vegne af: AB Rosengarden
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IP: 213.32.xxx.XXX

2019-06-01 10:54:48Z
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