Cobblestone

ADMINISTRATIONSHUSET

Referat af ekstraordineer generalforsamling 2018

i A/B Kgbenhavn og Omegn
afholdt mandag d. 25. juni 2018 kl. 19.00

i "Gourmet selskabslokaler”, Herlufsholmvej 24, 2720 Vanigse

Generalforsamlingen blev afholdt med fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent.
2. Bestyrelsen stillede forslag om at foreningen kan sgge byfornyelsesmidler til
projekterne.

Andelsboligforeningens formand Maria Bagger Grell bgd velkommen til de fremmgdte og
preesenterede kort direktgr Patrick Kuklinski fra foreningens administrator Cobblestone A/S,
samt direktgr Carsten Thomasen og Ulla Munk Beilin fra SBS Radgivning A/S.

I alt 61 lejligheder (heraf 13 ved behgrig fuldmagt) ud af 112 lejligheder i foreningen var
repraesenteret p5 generalforsamlingen, hvilket svarer til ca. 54,46 %.

Ad 1. Valg af dirigent og referent
Patrick Kuklinski fra Cobblestone A/S blev valgt som hhv. dirigent og referent.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og beslutningsdygtig i
henhold til den fremsendte dagsorden. Da der ikke var indsigelser imod formalias
overholdelse, fortsatte generalforsamlingen.

Neervaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene en ekstrakt, der
gengiver de vaesentligste synspunkter og beslutninger.

Ad 2. Bestyrelsens forslag om at foreningen kan sgge byfornyelsesmidler til
projekterne beskrevet i notat fra SBS Radgivning.

Indledningsvis redegjorde Lars Strgbech fra bestyrelsen for motivet til bestyrelsens oplaeg til
generalforsamlingen og oplyste herunder bl.a. om at:

- Bestyrelsen havde haft dialog med flere rddgivere om hvad der kunne vaere fordelagtigt
for foreningen at padbegynde, nu hvor man var i gang med at se pa mulighederne for
taget. I processen abnede der sig en mulighed for at sgge byfornyelse til projektet.
Bestyrelsen matte herefter arbejde hurtigt, da fristen for ansggning om byfornyelse er
inden den 1. juli 2018. Der ydes kun tilskud til saerlige arbejder i ejendommen. Tilskud
kan veaere helt op til 1/3 af projektet.

- Bestyrelsen har arbejdet pa det bedst mulige projekt med de ngdvendige
energimeaessige tiltag. Modtages der ikke et tilskud, kan bestyrelsen ikke saette
projektet i gang uden en ny generalforsamlingsbeslutning.

- Hvordan projektet forventes finansieret.

Efterfglgende var der mulighed for at stille spgrgsmal til gennemgangen.
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En beboer spurgte om pris pa frikgb fra deklarationen. Foreningens formand Maria Bagger
Grell oplyste, at man har modtaget et tilsagn om en frikgbspris p& omkring 75 mio kr. fra
SKAT, hvilket kommunen havde opponeret imod, da man mente vurderingen var for lav og at
ejendommen skal vurderes pa ny af en anden instans end SKAT. Bestyrelsen vil klage over
dette og indgive en steevning hvis ngdvendigt, da foreningens juridiske rddgiver har vurderet,
at kommunen ikke har grundlag for at afvise SKAT’s vurderingsgrundlag.

Dernaest redegjorde Carsten Thomasen og Ulla Munk Beilin fra SBS Radgivning for, hvad der
bl.a. forventes udfgrt i forbindelse med byfornyelsesprojektet og oplyste herunder bl.a. om

felgende:

Taget er udtjent og har lgse tagsten. Tagkonstruktionen er underdimensioneret,
hvorfor man ikke blot kan udskifte tagdeekningen med nye tagsten. I forbindelse
med projekteringen vil der blive foretaget en undersggelse for rad og svamp.
Eventuelle svampeskader deekkes sadvanligvis af ejendommens forsikring, mens
radskader skal betales over projektet. SBS har afsat et erfaringsbelgb i budgettet til
udbedring af radskader. Det nye tag udfgres med fast undertag, hvilket dels er et
krav, og dels forlaenger tagets levetid. Tagudskiftningen udfgres med
totaloverdaekning for at undgd fugt i byggeriet og for at opnd et bedre og mere
effektivt byggeri. Det nye tag isoleres pa de skra flader. Levetiden for det nye tag
forventes at veere 60-70 ar.

Skorstenene traenger ogsa til en istandsaettelse. Dertil kan der veere nogle
skorstene mod g@rden som nedlaegges, hvis de ikke bruges.

Brandkarme renoveres, mens tagrender og nedlgbsrgr udskiftes til nye i zink.
Saetningsskader pa murvaerk udbedres, nu stillads er stillet op, ligesom alle
facader omfuges.

Sokler efterrepareres for saetningsskader, revner og pudsskader og afsluttes med
en overfladebehandling. Kaeldertrapper repareres i ngdvendigt omfang.

Vinduer. Da der sgges fra en energirenoveringspulje, foreslas vinduerne udskiftet
til nye energirigtige vinduer. Vinduerne er 24 ar gamle, og har en begraenset
restlevetid. Der etableres vinduer med lydruder mod gaden. Vinduer mod gade vil
veere traevinduer, mens der ansgges om etablering af trae-/alu-vinduer mod garden.
Vinduerne mod garden vil sdledes matche altandgrene.

Kaelder- og butiksvinduer, portblade og udvendige dgre snedker- og
maleristandsaettes. Portene vil blive undersggt naermere i forbindelse med projektet,
da en andelshaver spurgte til, om de udskiftes. Umiddelbart nej, men ikke
udelukket, hvis det vurderes ngdvendigt, og der er gkonomi til det i projektet.

4 gavle isoleres udvendigt.

Kaelderdaek efterisoleres ved indblaesning eller paforing af kaelderloft.

Portloft efterisoleres i muligt omfang.

Rgde solceller integreres i tagfladen (96m?), og tilsluttes batterier, hvilket betyder
en stgrre udnyttelse af solenergien. Kommunen er meget interesseret i at stgtte
projekter med solceller for at opna stgrre udbredelse af solenergi pa ejendomme i
kommunen. Denne Igsning forventes at kunne daekke 65% af arligt fzelles
stremforbrug, hvilket kan give op til en &rlig besparelse pa ca. kr. 24.000.
Tilbagebetalingstiden forventes at veere 15 3r.

Klimasikring er en af de forhold kommunen ser positivt pa i forbindelse med
byfornyelsesansggninger. Derfor inkluderer projektet, at der etableres faskiner til
afledning af tagvandet fra tagflader mod garden. Faskinerne vil aflaste kloaknettet
samt bidrage til bedre skybrudssikring af ejendommen.

Belysning af facader mod gaden, der vil opgradere gademiljget og medvirke til

mere sikker og tryg feerdsel omkring ejendommen.
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e Afslutningsvis blev tidsplanen kort vendt og som forventes at vaere fglgende:

ULDRBENG AF TILARLA RYY MYRDICHR BAFROH KT BVLEiTILLADEL WNTOPROIEKT LIETTATION O THAR Y AYGLESTANT AFLINTRING
AYF-ANSDGHING UBARBLIOET
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Dertil blev det oplyst, at man kan risikere der ikke kan veere rad til alt, hvis projektet bliver
dyrere end anslaet og derfor kan der vaere forhold, som man er ngdsaget til at tage ud af
projektet, eller tage en dialog og forhandling med kommunen og entreprengrer omkring.

Efter afklaring af enkelte spgrgsmal fik administrator efterfslgende ordet til at beskrive de
administrative, juridiske og gkonomiske forhold.

Patrick Kuklinski informerede bl.a. om, at kommunen ikke havde godkendt at man kunne
rykke foran deklarationen med finansieringen, som det normalt vil veere tilfaeldet i denne type
sager, hvor 13n til hele projektet ikke kan indeholdes i de godkendte forbedringer hos
kommunen.

Der vil derfor maske blive behov for en andel egenfinansiering fra foreningens opsparede
formue, hvis foreningen ikke kan opna fuld realkreditbeldning til byfornyelsesprojektet.
Stgrrelsen pa egenfinansiering og 13n til projektet, afhaenger ogsa af hvor stor en andel tilskud
man modtager igennem byfornyelsen, hvilket forst afklares nar der evt. foreligger et
byfornyelsestilsagn. Dertil kan et frikgb inden byggesagens opstart, medfgre en helt anden
situation og beldning af ejendommen. Dette ma dog behandles nsermere senere, nar man ved
mere herom. Foreningen bgr, i hvert fald med de nuvaerende driftsoverskud, kunne opspare op
til over 5 millioner til projektet skal starte op i 2020, hvilket vil kunne lette
finansieringsbehovet, hvis man stadigvaek er underlagt kommunens deklaration.

Dertil henviste administrator til det notat, som var fremsendt med indkaldelsen og hvor de
ngdvendige bemyndigelser til bestyrelsen var beskrevet naermere og oplyste endvidere om, at
ansggning om byfornyelse er under forudsesetning af, at man kan opnd det ngdvendige
finansieringstilsagn til projektet, som endnu ikke var endelig pa plads ved
generalforsamlingens afholdelse.

En andelshaver spurgte til, hvor meget der kan andres i projektet efter vedtagelsen. Det blev
oplyst, at der kun kan sendres minimalt og at det er mere hvis der opstdr noget uforudset,
eller fordi licitationen/udbuddet viser et andet resultat end budgetteret.

Afslutningsvis blev der forespurgt til om malere pd vand og varme var inkluderet i projektet.
Det blev oplyst at dette ikke er inkluderet og at det typisk er ved udskiftning af sti-strenge,
man ser pa mulighederne for individuelle forbrugsmalere.

P& baggrund af drgftelserne pd generalforsamlingen, blev forslaget om at foreningens skal
sgge byfornyelsestilskud til de beskrevne projekter sat til afstemning og enstemmigt vedtaget.

Bestyrelsens er hermed modtaget generalforsamlingens accept af fglgende:

e Bemyndiges til at sgge om byfornyelsestilskud inden 1. juli 2018 og gennemfgre
projektet som beskrevet i notatet fra SBS Radgivning, efter kommunens godkendelse
og under forudsaetning af at foreningen modtager byfornyelsestilskud fra kommunen i
stgrrelsesorden fra kr. 15.300.000 - 25.300.000, hvorefter projektet efter tilskud
forventes at lande i stgrrelsesorden omkring kr. 50.747.296 - 60.747.296 og inden
byfornyelsestilskud pa ansldet kr. 76.047.296. Modtager foreningen ikke
byfornyelsestilskud i stgrrelsesorden kr. 15.300.000 - 25.300.000 vil dette pavirke
finansieringen af projektet og derfor kan der senere blive brug for en ny
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generalforsamling, hvor man bliver ngdt til at tage stilling til projektet igen, da
vedtagelsen af projektet omkring byfornyelse er under forudsaetning af, at det sker
indenfor rammerne beskrevet i dette afsnit. Modtages der ikke byfornyelsestilskud, er
bestyrelsen ikke berettiget til at seette projektet i gang, uden en ny
generalforsamlingsbeslutning. Modtager foreningen, mod forventning, et stgrre
byfornyelsestilskud end antaget, er bestyrelsen berettiget til at g& videre med
byfornyelsesprojektet og kan derfor ogsa I&ne et mindre belgb til at finansiere
projekterne.

Bemyndigelse til at optage den ngdvendige finansiering til gennemfgrelse af projekterne
beskrevet i SBS oplaeg. Dette kan ogsa indebaere foreningens skal bruge af foreningens
opsparede formue i 2020, nar byggesagen skal i gang, da det ikke er sikkert man kan
opna fuld finansiering til projektet. Foreningen kan formentlig nd at opspare i naerheden
af 5 miollioner kr. til 2020.

At der optages et fastforrentet 2% realkreditldn med afdrag og en Igbetid pa 30 &r.

Kan igangsaette byfornyelsesprojekterne i det omfang det ikke p&virker boligafgiften og
kan holdes indenfor rammerne af den nuvarende drift (overskud) i foreningen.

Bemyndiges til at hjemtage den for projektet ngdvendige finansiering, herunder at
foretage eventuel kurssikring mv., samt hjemtage eventuel
mellemfinansiering/byggekredit, safremt dette er ngdvendigt for projektets
gennemfgrelse.

At bestyrelsen kan indga de for projektet ngdvendige aftaler med teknisk radgiver og
administrator vedrgrende administrative, gkonomisk og juridisk r&dgivning i forbindelse
med projektet.

Kan treeffe alle de for projektet forngdne beslutninger, herunder igangsaetning af evt.
uforudsete arbejder m.v., indenfor de i projekterne afsatte budgetter.

S&fremt 1dnemarkedet skulle aendre sig og der bl.a. ikke kan optages det til projektet
vedtagne 13n eller hvis det ikke lsengere er fordelagtigt, sa er bestyrelsen bemyndiget
til at optage et tilsvarende I18n med samme profil, der vurderes at vaere fordelagtigt for
foreningens medlemmer.

Kan delindfri 18n optaget til projekterne, hvis der senere viser sig at veere overskud i
projektet.

Da der ikke var flere punkter til behandling p& den ekstraordinzere generalforsamling, takkede
dirigenten for god ro og orden og haevede generalforsamlingen ca. kl. 20.30.

Neaervaerende referat er underskrevet med NemID af bestyrelsen og dirigenten i henhold til
vedlagte underskriftsblanket.
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