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Dato: 16. juni 2020
J.nr. 769-20

A/B Willedam

GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Dato

Mandag den 15. juni 2020, kl. 17.00

Sted

Fzelleslokalet beliggende Willemoesgade 79, kaelderen, 2100 Kgbenhavn @

Til stede

19 andelshavere, her 4 med fuldmagt

Endvidere
deltog

Advokat Steen Thomsen, Adlex-Miirsch Ejendomsadministration
Administrator Pernille Nygaard, Adlex-Mlirsch Ejendomsadministration
Bygningskonstruktgr, Rasmus Bering Liisberg, Tegnestuen Svalebak
Valuar, Emil Ozol Ellekilde, Stad Erhverv

Dagsorden:

1

Valg af dirigent og referent

2

Aflaeggelse af bestyrelsens beretning

3

Forelaeggelse af arsregnskab, eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet
0g den deri fastsatte andelskrone.

Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om evt. sendring af
boligafgiften.
Budgettet 2020 indeholder uaendret boligafgift.

Forslag

5.1

Indtil nzeste ordingere generalforsamling bemyndiges bestyrelsen til at foretage omprioritering
af foreningens realkreditldn samt omlaegning af eventuel kassekredit/bankldn til lavere
forrentet realkreditlan

5.2

Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens ejendom, etablering af tagterrasse
samt facaderenovering i alt ca. kr. 8,7 mio.

5.3

Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens ejendom samt facaderenovering i alt
ca. kr. 6,5 mio.

5.4

Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens ejendom i alt ca. kr. 5,8 mio.

Valg

6.1

P3 valg til bestyrelsen er:

Bestyrelsesmedlem Sidse Ra Gerdrup Genopstiller

Bestyrelsesmedlem Anna Thorup Genopstiller

Bestyrelsesmedlem Kristinna Thostrup Jensen Genopstiller

Suppleant Myra Lewinter Genopstiller

6.2

Valg af aq_ministrator:
ADLEX-MURSCH Ejendomsadministration A/S indstilles til genvalg

6.3

Valg af revisor:
Bestyrelsen indstiller Beierholm til nyvalg.

Eventuelt
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1

Valg af dirigent

Dirigent

Formand Michala Koch Heerup (herefter MKH) foreslog pa
bestyrelsens vegne advokat Steen Thomsen (herefter ST) fra
Adlex-Mlrsch Ejendomsadministration A/S som dirigent. ST
blev valgt som dirigent uden modkandidat.

ST valgtes som
dirigent.

Lovligt indvarslet

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
indvarslet i henhold til foreningens vedtaegter. Ingen fra
generalforsamlingen havde pa opfordring indvendinger mod
generalforsamlingens lovlighed.

Beslutnings-

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 29 medlemmer
var 19 repraesenterede, heraf 4 ved fuldmagt. P& den baggrund

dygtig L . .
konstaterede dirigenten, at generalforsamlingen var lovlig og
beslutningsdygtig til behandling af alle dagsordenens punkter.

Referent Administrator Pernille Nygaard (herefter PNY) blev valgt som | PNY valgtes som
referent. Referenten preeciserede, at referatet ville blive | referent.
udarbejdet som et beslutningsreferat med en gengivelse af
aftenens beslutninger, og sdledes at referatet ikke vil indeholde
udfgrligt referat af aftenens diskussioner.

2 Aflaeggelse af bestyrelsens beretning.

Bestyrelsesformand forelagde bestyrelsens beretning for 2019. | Beretningen blev

Beretningen vedlaegges dette referat. taget til _
efterretning

Sporgsmal og kommentarer

Ingen spgrgsmal eller kommentarer.

3 Forelaeggelse af arsrapport og godkendelse af | Regnskabet blev
arsrapporten enstemmigt

vedtaget.

Regnskab ST gennemgik hovedposterne i arsregnskabet.

Indtaegter De samlede indtaegter udgjorde kr. 1.052.654.

Omkostninger

Der var afholdt driftsomkostninger pa kr. 580.858 og finansielle
omkostninger pd kr. 327.969.

Arets resultat

Efter afskrivninger og finansielle omkostninger blev arets
resultat et overskud pa kr. 147.427

Andelsveaerdi

Andelsvardien blev med flertal vedtaget til kr. 3.029,7129 idet
17 stemte for, og resten stemte mod eller hverken for eller mod.

kr. 3.029,7129

Sporgsmal og kommentarer

Udgifter til
vedligeholdese

En andelshaver spurgte om, hvorfor der er sa stor forskel pa de
budgetterede omkostninger og de faktiske afholdte
omkostninger?

ST oplyste, at der er afsat mere i budgettet, end der er brugt.

Bankindestdende

En andelshaver spurgte om, hvorfor foreningens indestaende i
banken er sd hgijt?

ST oplyste, at det ikke er et vaesentligt hgjt indestdende i
banken. En forening pa A/B Willedams stgrrelse med en
fornuftig gkonomi har normaltvis mellem kr. 300.000-400.000
indestdende i banken. Foreningen kan bruge noget af
likviditeten til kommende byggesager. Foreningen kan ogs%
veelge at indfri noget af deres 13n, men det vil der komme en
relativ lille rentebesparelse pa.
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Renter En andelshaver spurgte om, hvor meget foreningen betaler i
rente for deres indestdende?

ST oplyste, at der betales 0 % i rente pa nuvaerende tidspunkt.

Reserve I forbindelse med vedtagelse af andelskronen oplyste ST, at det

er administrators klare anbefaling, at foreningen afsaetter en
reserve svarende til kommende vedligeholdelsesarbejder.
ST opfordrede derfor, at der blev afsat en reserve pa kr. 6,5
mio. svarende til omkostninger for et tagprojekt og
facaderenovering. En andelshaver var ikke enig i denne
betragtning. ST oplyste, at det havde han naturligvis ret til ikke
at vaere, men at administrator ikke ville kunne st3 inde for et
regnskab, hvor der ikke var taget hgjde for en reserve svarende
til kommende vedligeholdelsesarbejder.

4 Foreleeggelse af drifts- og eventuel likviditetsbudget til | Budgettet blev
godkendelse og beslutning om eventuel aendring af | enstemmigt
boligafgiften vedtaget.

ST forelagde drifts- og likviditetsbudgettet.
Sporgsmal og kommentarer
Ingen spgrgsmal eller kommentarer.

5 Forslag Beslutning

5.1 Indtil naeste ordinere generalforsamling bemyndiges | Forslaget blev
bestyrelsen til at foretage omprioritering af foreningens | enstemmigt
realkreditlan samt omlaegning af eventuel kassekredit/banklan | vedtaget.
til lavere forrentet realkreditlan.

Sporgsmal og kommentarer
Der var ingen spgrgsmal eller kommentarer.
Vedtagelse
Forslaget vedtages ved simpelt flertal jf. vedteegtens § 25.1
5.2 Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens | Forslaget blev ikke

ejendom, etablering af tagterrasse samt
facaderenovering i alt ca. kr. 8,7 mio.

Der henvises til vedlagte byggebudget af 18.05.20. Se vedlagte
bilag 1.

Budget
Det samlede byggebudget er pa ca. kr. 8,7 mio. inkl. udgifter til
radgiver, byggeplads, stillads, forsikring mv.

Bemyndigelse

Bestyrelsen samt foreningens administrator og advokat
bemyndiges tillige til at indga aftaler om arbejdets udfgrelse
samt til at afholde de til forslagets gennemfgrelse ngdvendige
omkostninger til Idneoptagelse, radgivning og forsikring.

Bemyndigelse til hjemtagelse af 1&n kr. 8,7 mio.

sat til afstemning.
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Bestyrelsen samt foreningens administrator og advokat
bemyndiges til at indgd de i forbindelse med hjemtagelse af
I&net ngdvendige aftaler med realkreditinstitut og banker.

Finansiering og boligafgift
Arbejdet finansieres med optagelse af realkreditldn pa kr. 8,7
mio.

Bestyrelsen fores|dr hjemtagelse af et 18n med fast rente (ca.
1,0 - 1,5 %) i 30 &r og 10 ars indledende afdragsfrihed.
Finansiering af udskiftning af tag, etablering af tagterrasse samt
facaderenovering medfgrer en forggelse af foreningens
renteudgifter med kr. ca. 140.000 (baseret pa kurser og renter
pr. 27.05.2020) afhaengig af valgte finansiering.

Vedtagelse

Vedtagelse af forslaget kraever simpelt flertal, jf. vedtaegternes
§ 25, stk. 1. Mindst 1/5 af foreningens medlemmer skal veere
til stede pa generalforsamlingen

Sporgsmal og kommentarer

Notat fra
Svalebaek

Tegnestuen Svalebaek (herefter TS) gennemgik det notat, der
forud for generalforsamlingen var delt ud til andelshaverne.
Tegnestuens Svalebaks anbefaling er, at taget udskiftes, og der
ikke kun repareres de steder, hvor taget er i darlig stand, da
dette er en dyr Igsning og ikke kan betale sig i laangden. Notatet
vedlzegges endvidere dette referat.

Tagboliger

En andelshaver spurgte om muligheden for indretning af
tagboliger?

TS oplyste, at der geelder nogle lovkrav for indretning af
tagboliger. Der skal blandt andet veere en vis hgjde fra gulv til
loft, der er nogle brandkrav, der skal overholdes og
tagkonstruktionen skal formentlig ogsd aendres for, at det kan
lade sig ggre at etablere tagboliger. Da der endnu ikke er lavet
ingenigrberegninger pd, hvilke muligheder der er for etablering
af tagboliger, er det svaert at konkludere, hvor dyrt det vil veere
at etablere tagboliger, og om det i sidste ende vil vaere en
indtaegt for foreningen. ST oplyste, at han har erfaringer fra et
lignende projekt, hvor udgifterne for etablering af tagboliger
ville blive langt hgjere end de formdede indtaegter, hvorfor ST
oplyste, at det formentlig heller ikke ville kunne betale sig for
A/B Willedam. Hvis foreningen gnsker ingenigrberegninger pg,
hvorvidt det kan lade sig ggre at etablere tagboliger, kan disse
beregninger laves for en pris pd kr. 50.000-75.000 eksklusiv
moms.

Tagterrasse

En andelshaver spurgte om muligheden for etablering af
tagterrasse? TS oplyste, at der var to muligheder for etablering
af tagterrasse. Foreningen kan enten vaelge en tagterrasse med
et forholdsvist stort areal, som etableres pd eksisterende tag
eller en tagterrasse med et mindre areal, hvor der laves et
indhak i taget. Udgifterne til etableringen er mere eller mindre
den samme pa begge modeller.

En andelshaver gjorde opmaerksom pa, at den tagterrasse, der
var skitseret i de dokumenter, der var udarbejdet af TS, er
nordvendt. Andelshaveren spurgte, om det er muligt at lave en
sydvendt tagterrasse? En andelshaver spurgte ogsa om
muligheden for etablering af toilet ved tagterrassen, s
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stuelejlighederne ikke skal g hele vejen ned for at ga pa
toilettet, ndr de opholder sig pd tagterrassen. TS oplyste, at
der ikke er mulighed for en sydvendt tagterrasse, men at
tagterrassen kan laves vestvendt. TS oplyste endvidere, at der
er mulighed for etablering af toilet, og gjorde opmaerksom pa,
at de fremsendte dokumenter blot er et udkast/forslag til,
hvordan det kan ggres, og alle praktiske detaljer ikke er
kommet pa plads endnu.

Facade-
reperationer

En andelshaver spurgte, om det er ngdvendigt at lave facaden
pa foreningen ejendom?

TS oplyste, at det ikke haster med at lave facaden, men at det
kun kan betale sig at lave facaden samtidig med, at foreningen
far udskiftet taget, da udgiften til stillads er meget hgj, og det
vil vaere en hgj omkostning for foreningen, hvis de skal have
stillads op to gange inden for de naeste par ar. Der er desuden
en del udvaskede fuger i facaden, som kan resultere i
fugtskader, hvis de ikke bliver repareret.

Tagets levetid

En andelshaver spurgte om, hvorfor taget allerede skal
udskiftes, da det ikke er s mange ar siden, at taget sidst blev
udskiftet? TS oplyste, at der er brugt forkerte sgm til taget, som
har gjort, at nogle af skifferne har Igsnet sig. Der vil naturligvis
blive brugt korrekt materiale til evt. forekommende tagprojekt.

Asbest i taget?

En andelshaver spurgte, om der var taget hgjde for asbest i
taget? TS oplyste, at deres tilbud indeholder udgifter til fjernelse
af asbest.

Byggebydget og
10 arige
budgetter.

ST gennemgik de fremsendte byggebudgetter og forklarede
forskellen pa de to forskellige finansieringsmuligheder. Det vil
stille den enkelte andelshaver bedre, hvis foreningen veelger at
finansiere projektet med 10 &rs indledende afdragsfrihed, da
dette ikke medfgrer en stigning i boligafgiften de fgrste 10 3r.

En andelshaver mente, at de fremsendte byggebudgetter ikke
var retvisende, da man ikke kan forudse renteniveauet de
kommende ar. ST oplyste, at Ianet kan optages med en fast
rente, og at hvis 1&net optages i dag kendes renten og dermed
er byggebudgetterne retvisende.

Pavirkning af
andelskronen.

En andelshaver spurgte om, hvordan de forskellige projekter vil
p%virke andelskronen. ST oplyste, at foreningen inden
generalforsamlingen havde en reserve pfi kr. 4 mio., og at
andelskronen derfor vil blive pavirket negativt med alle belgb,
der overstiger kr. 4 mio. Emil Ozol Ellekilde (herefter EOE)
oplyste i forleengelse heraf, at etablering af tagterrasse vil
pavirke valuarvurderingen positivt, og at ejendommen derfor
formentlig vil f& en veerdistigning, som vil pavirke andelskronen
positivt, ndr projektet star feerdigt.

Uklare
gkonomiske
konsekvenser

En andelshaver gjorde opmaerksom pa, at det er svaert at tage
stilling til de stillede forslag p& det foreliggende grundlag, og at
de gkonomiske konsekvenser for foreningen pa nuvaerende
tidspunkt er uklare.

En andelshaver gjorde endvidere opmaerksom p3, at der ikke er
tilstraekkeligt redegjort for de gkonomiske konsekvenser for den
enkelte andelshaver, og at der gnskes en oversigt over, hvordan
andelsveerdien for de enkelte lejligheder pdvirkes ved
gennemfgrelse af de forskellige projekter.

Bestyrelsen udtrykte, det det var aergerligt, at der ikke har

veeret forventningsafstemt, da der er lagt et stort stykke
arbejde i at komme frem til de stillede forslag.
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Risici ved
udsaettelse

ST gjorde opmaerksom pa, at det i forhold til den fremtidige
boligafgift er renteniveauet pd tidspunktet for Ianets
hjemtagelse der er den mest afggrende faktor. Stiger renten
eksempelvis med 1 procentpoint, svarer det til en arlig
renteudgift p& ca. kr. 80.000.

Bestyrelsen oplyste endvidere, at der er risici ved ikke at
igangseette tagprojektet, da der kan falde skiffer ned fra taget,
og at det maske kan komme til at regne ind de steder, hvor
taget er utaet. I disse tilfeelde vil foreningen forsikring ikke
daekke, og det kan ende med at blive dyrt. Bestyrelsen gnsker
ikke at std med det ansvar, det kan medfgrer at udszette
projektet, men i sidste ende endte generalforsamlingen med at
udskyde projektet og dermed ikke seette forslagene til
afstemning. Der vil blive indkaldt til en ekstraordinzer
generalforsamling i starten af september.

Vedtagelse

Afslutningsvis blev det konkluderet, at der indkaldes til
ekstraordinaer generalforsamling med tagrenovering som
eneste punkt. Den ekstraordineere generalforsamling afholdes
den fgrste uge i september.

5.3

Dette forslag kommer alene til afstemning safremt
forslag 5.2 ikke vedtages.

Tagudvalget foresldr udskiftning af tag pa foreningens
ejendom samt facaderenovering i alt ca. kr. 6,5 mio.

Der henvises til vedlagte byggebudget af 18.05.20. Se vedlagte
bilag 2.

Forslaget blev ikke
sat til afstemning.

5.4

Dette forslag kommer alene til afstemning sdfremt
forslag 5.2 eller 5.3 ikke vedtages.

Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens
ejendom i alt ca. kr. 5,8 mio.

Der henvises til vedlagte byggebudget af 18.05.20. Se vedlagte
bilag 3.

Forslaget blev ikke
sat til afstemning.

s |

Valg

\ 6.1

Valg af bestyrelse

Til bestyrelsen valgtes:

Bestyrelsesmedlem

Sidse Ra Gerdrup

Bestyrelsesmedlem

Anna Thorup

Bestyrelsesmedlem

Kristinna Thostrup Jensen

Suppleant

Myra Lewinter

Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand

Michala Koch Heerup

Pa valg i 2021
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Bestyrelsesmedlem

Anna Thorup Pa valg i 2022

Bestyrelsesmedlem

Kristinna Thostrup Jensen Pa valg i 2022

Bestyrelsesmedlem

Sidse Ra Gerdrup Pa valg i 2022

Bestyrelsesmedlem

Frederik Bo Karup Pa valg i 2021

Suppleant Myra Lewinter Pa valg i 2021

6.2 Valg af administrator
ADLEX-MURSCH Ejendomsadministration A/S blev genvalgt.

6.3 Valg af revisor
Beierholm blev nyvalgt.

7 Eventuelt

Ros til bestyrelse | En andelshaver roste bestyrelsen for deres arbejde.

Kgkkentrapper Der har fgr veeret tale om renovering af kgkkentrapper, og en andelshaver spurgte i
forleengelse heraf, hvorfor kgkkentrapper prioriteres frem for hovedtrapper?
Bestyrelsen oplyser, at trinene pd kgkkentrapperne nogle steder er sa slidte, at der
er fare for at falde.

Storskrald En andelshaver spurgte om mulighederne for at fa afhentet storskrald? Andelshaveren
opfordres til at kontakte foreningens gdrdmand for naermere information.

"Bytterum” En andelshaver spurgte om muligheden for at etablere et "bytterum”, hvor man kan

stille affekter ned, som man ikke laengere har brug for, og som maske kan ggre glaede
i andre hjem. Andelshaveren opfordres til at stille det som et forslag pd naeste
generalforsamling, da der ikke kan vedtages noget under punktet eventuelt.

Valuarvurdering

Bestyrelsen oplyste, at en andelshaver tidligere har henvendt sig til bestyrelsen med
forespgrgsel om skifte valuar til Lars Wismann. Bestyrelsen spurgte i forlangelse
heraf administrator, om de kunne anbefale Lars Wismann. ST oplyste, at Adlex-
Mirsch ikke kan anbefale foreningen at skifte til Lars Wismann. Lars Wismanns
valuarvurderinger ligger ofte hgjere end andre valuarers og giver ofte anledning til
diskussion, tvivl og forbehold. Det gav ikke anledning til yderligere diskussion
vedrgrende valuar.

Herefter takkede ST for god ro og orden.

Generalforsamlingen blev heevet kl. 19.44

I henhold til vedtegternes § 26 stk. 2. skal

dette referat underskrives af dirigenten og den

tegningsberettigede bestyrelse.
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29- 06- 2020 Si gned M chal a Koch Heerup

15: 02: 37 nmheerup@ot mai | . com

01-07- 2020 Opened Si dse Ra Gerdr up- Skov

04:08: 25 si dsegerdrup@nmai | . com

01-07- 2020 Si gned Si dse Ra Gerdr up- Skov

04:29: 50 si dsegerdrup@mai | . com

01- 07- 2020 Opened Frederi k Bo Karup

12: 18: 33 frederi kkarup@ut | ook. com

01- 07- 2020 Si gned Frederi k Bo Karup

12:19: 15 frederi kkarup@ut | ook. com

Where

207.154.246. 1
18

77.241.128.21
2: 3452

77.241.128.21
2: 4619

188.120. 84. 9:
55778

188.120. 84. 9:
55845

188. 120. 84. 9:
15736

62.44.135.198
139025

91.198. 237. 1:
21956

91.198. 237. 1:
21958
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Dato: 16. juni 2020
J.nr. 769-20

A/B Willedam

GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Dato

Mandag den 15. juni 2020, kl. 17.00

Sted

Fzelleslokalet beliggende Willemoesgade 79, kaelderen, 2100 Kgbenhavn @

Til stede

19 andelshavere, her 4 med fuldmagt

Endvidere
deltog

Advokat Steen Thomsen, Adlex-Miirsch Ejendomsadministration
Administrator Pernille Nygaard, Adlex-Mlirsch Ejendomsadministration
Bygningskonstruktgr, Rasmus Bering Liisberg, Tegnestuen Svalebak
Valuar, Emil Ozol Ellekilde, Stad Erhverv

Dagsorden:

1

Valg af dirigent og referent

2

Aflaeggelse af bestyrelsens beretning

3

Forelaeggelse af arsregnskab, eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet
0g den deri fastsatte andelskrone.

Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om evt. sendring af
boligafgiften.
Budgettet 2020 indeholder uaendret boligafgift.

Forslag

5.1

Indtil nzeste ordingere generalforsamling bemyndiges bestyrelsen til at foretage omprioritering
af foreningens realkreditldn samt omlaegning af eventuel kassekredit/bankldn til lavere
forrentet realkreditlan

5.2

Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens ejendom, etablering af tagterrasse
samt facaderenovering i alt ca. kr. 8,7 mio.

5.3

Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens ejendom samt facaderenovering i alt
ca. kr. 6,5 mio.

5.4

Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens ejendom i alt ca. kr. 5,8 mio.

Valg

6.1

P3 valg til bestyrelsen er:

Bestyrelsesmedlem Sidse Ra Gerdrup Genopstiller

Bestyrelsesmedlem Anna Thorup Genopstiller

Bestyrelsesmedlem Kristinna Thostrup Jensen Genopstiller

Suppleant Myra Lewinter Genopstiller

6.2

Valg af aq_ministrator:
ADLEX-MURSCH Ejendomsadministration A/S indstilles til genvalg

6.3

Valg af revisor:
Bestyrelsen indstiller Beierholm til nyvalg.

Eventuelt
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1

Valg af dirigent

Dirigent

Formand Michala Koch Heerup (herefter MKH) foreslog pa
bestyrelsens vegne advokat Steen Thomsen (herefter ST) fra
Adlex-Mlrsch Ejendomsadministration A/S som dirigent. ST
blev valgt som dirigent uden modkandidat.

ST valgtes som
dirigent.

Lovligt indvarslet

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
indvarslet i henhold til foreningens vedtaegter. Ingen fra
generalforsamlingen havde pa opfordring indvendinger mod
generalforsamlingens lovlighed.

Beslutnings-

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 29 medlemmer
var 19 repraesenterede, heraf 4 ved fuldmagt. P& den baggrund

dygtig L . .
konstaterede dirigenten, at generalforsamlingen var lovlig og
beslutningsdygtig til behandling af alle dagsordenens punkter.

Referent Administrator Pernille Nygaard (herefter PNY) blev valgt som | PNY valgtes som
referent. Referenten preeciserede, at referatet ville blive | referent.
udarbejdet som et beslutningsreferat med en gengivelse af
aftenens beslutninger, og sdledes at referatet ikke vil indeholde
udfgrligt referat af aftenens diskussioner.

2 Aflaeggelse af bestyrelsens beretning.

Bestyrelsesformand forelagde bestyrelsens beretning for 2019. | Beretningen blev

Beretningen vedlaegges dette referat. taget til _
efterretning

Sporgsmal og kommentarer

Ingen spgrgsmal eller kommentarer.

3 Forelaeggelse af arsrapport og godkendelse af | Regnskabet blev
arsrapporten enstemmigt

vedtaget.

Regnskab ST gennemgik hovedposterne i arsregnskabet.

Indtaegter De samlede indtaegter udgjorde kr. 1.052.654.

Omkostninger

Der var afholdt driftsomkostninger pa kr. 580.858 og finansielle
omkostninger pd kr. 327.969.

Arets resultat

Efter afskrivninger og finansielle omkostninger blev arets
resultat et overskud pa kr. 147.427

Andelsveaerdi

Andelsvardien blev med flertal vedtaget til kr. 3.029,7129 idet
17 stemte for, og resten stemte mod eller hverken for eller mod.

kr. 3.029,7129

Sporgsmal og kommentarer

Udgifter til
vedligeholdese

En andelshaver spurgte om, hvorfor der er sa stor forskel pa de
budgetterede omkostninger og de faktiske afholdte
omkostninger?

ST oplyste, at der er afsat mere i budgettet, end der er brugt.

Bankindestdende

En andelshaver spurgte om, hvorfor foreningens indestaende i
banken er sd hgijt?

ST oplyste, at det ikke er et vaesentligt hgjt indestdende i
banken. En forening pa A/B Willedams stgrrelse med en
fornuftig gkonomi har normaltvis mellem kr. 300.000-400.000
indestdende i banken. Foreningen kan bruge noget af
likviditeten til kommende byggesager. Foreningen kan ogs%
veelge at indfri noget af deres 13n, men det vil der komme en
relativ lille rentebesparelse pa.
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Renter En andelshaver spurgte om, hvor meget foreningen betaler i
rente for deres indestdende?

ST oplyste, at der betales 0 % i rente pa nuvaerende tidspunkt.

Reserve I forbindelse med vedtagelse af andelskronen oplyste ST, at det

er administrators klare anbefaling, at foreningen afsaetter en
reserve svarende til kommende vedligeholdelsesarbejder.
ST opfordrede derfor, at der blev afsat en reserve pa kr. 6,5
mio. svarende til omkostninger for et tagprojekt og
facaderenovering. En andelshaver var ikke enig i denne
betragtning. ST oplyste, at det havde han naturligvis ret til ikke
at vaere, men at administrator ikke ville kunne st3 inde for et
regnskab, hvor der ikke var taget hgjde for en reserve svarende
til kommende vedligeholdelsesarbejder.

4 Foreleeggelse af drifts- og eventuel likviditetsbudget til | Budgettet blev
godkendelse og beslutning om eventuel aendring af | enstemmigt
boligafgiften vedtaget.

ST forelagde drifts- og likviditetsbudgettet.
Sporgsmal og kommentarer
Ingen spgrgsmal eller kommentarer.

5 Forslag Beslutning

5.1 Indtil naeste ordinere generalforsamling bemyndiges | Forslaget blev
bestyrelsen til at foretage omprioritering af foreningens | enstemmigt
realkreditlan samt omlaegning af eventuel kassekredit/banklan | vedtaget.
til lavere forrentet realkreditlan.

Sporgsmal og kommentarer
Der var ingen spgrgsmal eller kommentarer.
Vedtagelse
Forslaget vedtages ved simpelt flertal jf. vedteegtens § 25.1
5.2 Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens | Forslaget blev ikke

ejendom, etablering af tagterrasse samt
facaderenovering i alt ca. kr. 8,7 mio.

Der henvises til vedlagte byggebudget af 18.05.20. Se vedlagte
bilag 1.

Budget
Det samlede byggebudget er pa ca. kr. 8,7 mio. inkl. udgifter til
radgiver, byggeplads, stillads, forsikring mv.

Bemyndigelse

Bestyrelsen samt foreningens administrator og advokat
bemyndiges tillige til at indga aftaler om arbejdets udfgrelse
samt til at afholde de til forslagets gennemfgrelse ngdvendige
omkostninger til Idneoptagelse, radgivning og forsikring.

Bemyndigelse til hjemtagelse af 1&n kr. 8,7 mio.

sat til afstemning.
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Bestyrelsen samt foreningens administrator og advokat
bemyndiges til at indgd de i forbindelse med hjemtagelse af
I&net ngdvendige aftaler med realkreditinstitut og banker.

Finansiering og boligafgift
Arbejdet finansieres med optagelse af realkreditldn pa kr. 8,7
mio.

Bestyrelsen fores|dr hjemtagelse af et 18n med fast rente (ca.
1,0 - 1,5 %) i 30 &r og 10 ars indledende afdragsfrihed.
Finansiering af udskiftning af tag, etablering af tagterrasse samt
facaderenovering medfgrer en forggelse af foreningens
renteudgifter med kr. ca. 140.000 (baseret pa kurser og renter
pr. 27.05.2020) afhaengig af valgte finansiering.

Vedtagelse

Vedtagelse af forslaget kraever simpelt flertal, jf. vedtaegternes
§ 25, stk. 1. Mindst 1/5 af foreningens medlemmer skal veere
til stede pa generalforsamlingen

Sporgsmal og kommentarer

Notat fra
Svalebaek

Tegnestuen Svalebaek (herefter TS) gennemgik det notat, der
forud for generalforsamlingen var delt ud til andelshaverne.
Tegnestuens Svalebaks anbefaling er, at taget udskiftes, og der
ikke kun repareres de steder, hvor taget er i darlig stand, da
dette er en dyr Igsning og ikke kan betale sig i laangden. Notatet
vedlzegges endvidere dette referat.

Tagboliger

En andelshaver spurgte om muligheden for indretning af
tagboliger?

TS oplyste, at der geelder nogle lovkrav for indretning af
tagboliger. Der skal blandt andet veere en vis hgjde fra gulv til
loft, der er nogle brandkrav, der skal overholdes og
tagkonstruktionen skal formentlig ogsd aendres for, at det kan
lade sig ggre at etablere tagboliger. Da der endnu ikke er lavet
ingenigrberegninger pd, hvilke muligheder der er for etablering
af tagboliger, er det svaert at konkludere, hvor dyrt det vil veere
at etablere tagboliger, og om det i sidste ende vil vaere en
indtaegt for foreningen. ST oplyste, at han har erfaringer fra et
lignende projekt, hvor udgifterne for etablering af tagboliger
ville blive langt hgjere end de formdede indtaegter, hvorfor ST
oplyste, at det formentlig heller ikke ville kunne betale sig for
A/B Willedam. Hvis foreningen gnsker ingenigrberegninger pg,
hvorvidt det kan lade sig ggre at etablere tagboliger, kan disse
beregninger laves for en pris pd kr. 50.000-75.000 eksklusiv
moms.

Tagterrasse

En andelshaver spurgte om muligheden for etablering af
tagterrasse? TS oplyste, at der var to muligheder for etablering
af tagterrasse. Foreningen kan enten vaelge en tagterrasse med
et forholdsvist stort areal, som etableres pd eksisterende tag
eller en tagterrasse med et mindre areal, hvor der laves et
indhak i taget. Udgifterne til etableringen er mere eller mindre
den samme pa begge modeller.

En andelshaver gjorde opmaerksom pa, at den tagterrasse, der
var skitseret i de dokumenter, der var udarbejdet af TS, er
nordvendt. Andelshaveren spurgte, om det er muligt at lave en
sydvendt tagterrasse? En andelshaver spurgte ogsa om
muligheden for etablering af toilet ved tagterrassen, s
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stuelejlighederne ikke skal g hele vejen ned for at ga pa
toilettet, ndr de opholder sig pd tagterrassen. TS oplyste, at
der ikke er mulighed for en sydvendt tagterrasse, men at
tagterrassen kan laves vestvendt. TS oplyste endvidere, at der
er mulighed for etablering af toilet, og gjorde opmaerksom pa,
at de fremsendte dokumenter blot er et udkast/forslag til,
hvordan det kan ggres, og alle praktiske detaljer ikke er
kommet pa plads endnu.

Facade-
reperationer

En andelshaver spurgte, om det er ngdvendigt at lave facaden
pa foreningen ejendom?

TS oplyste, at det ikke haster med at lave facaden, men at det
kun kan betale sig at lave facaden samtidig med, at foreningen
far udskiftet taget, da udgiften til stillads er meget hgj, og det
vil vaere en hgj omkostning for foreningen, hvis de skal have
stillads op to gange inden for de naeste par ar. Der er desuden
en del udvaskede fuger i facaden, som kan resultere i
fugtskader, hvis de ikke bliver repareret.

Tagets levetid

En andelshaver spurgte om, hvorfor taget allerede skal
udskiftes, da det ikke er s mange ar siden, at taget sidst blev
udskiftet? TS oplyste, at der er brugt forkerte sgm til taget, som
har gjort, at nogle af skifferne har Igsnet sig. Der vil naturligvis
blive brugt korrekt materiale til evt. forekommende tagprojekt.

Asbest i taget?

En andelshaver spurgte, om der var taget hgjde for asbest i
taget? TS oplyste, at deres tilbud indeholder udgifter til fjernelse
af asbest.

Byggebydget og
10 arige
budgetter.

ST gennemgik de fremsendte byggebudgetter og forklarede
forskellen pa de to forskellige finansieringsmuligheder. Det vil
stille den enkelte andelshaver bedre, hvis foreningen veelger at
finansiere projektet med 10 &rs indledende afdragsfrihed, da
dette ikke medfgrer en stigning i boligafgiften de fgrste 10 3r.

En andelshaver mente, at de fremsendte byggebudgetter ikke
var retvisende, da man ikke kan forudse renteniveauet de
kommende ar. ST oplyste, at Ianet kan optages med en fast
rente, og at hvis 1&net optages i dag kendes renten og dermed
er byggebudgetterne retvisende.

Pavirkning af
andelskronen.

En andelshaver spurgte om, hvordan de forskellige projekter vil
p%virke andelskronen. ST oplyste, at foreningen inden
generalforsamlingen havde en reserve pfi kr. 4 mio., og at
andelskronen derfor vil blive pavirket negativt med alle belgb,
der overstiger kr. 4 mio. Emil Ozol Ellekilde (herefter EOE)
oplyste i forleengelse heraf, at etablering af tagterrasse vil
pavirke valuarvurderingen positivt, og at ejendommen derfor
formentlig vil f& en veerdistigning, som vil pavirke andelskronen
positivt, ndr projektet star feerdigt.

Uklare
gkonomiske
konsekvenser

En andelshaver gjorde opmaerksom pa, at det er svaert at tage
stilling til de stillede forslag p& det foreliggende grundlag, og at
de gkonomiske konsekvenser for foreningen pa nuvaerende
tidspunkt er uklare.

En andelshaver gjorde endvidere opmaerksom p3, at der ikke er
tilstraekkeligt redegjort for de gkonomiske konsekvenser for den
enkelte andelshaver, og at der gnskes en oversigt over, hvordan
andelsveerdien for de enkelte lejligheder pdvirkes ved
gennemfgrelse af de forskellige projekter.

Bestyrelsen udtrykte, det det var aergerligt, at der ikke har

veeret forventningsafstemt, da der er lagt et stort stykke
arbejde i at komme frem til de stillede forslag.

Kgbmagergade 60, 3.|1150 Kgbenhavn K|CVR.nr. 31 33 20 36|Telefon 33 30 70 80|www.adlex-mirsch.dk

This document has esignatur Agreement-ID: 99095eedrrU240063851







Side 6 af 7

Risici ved
udsaettelse

ST gjorde opmaerksom pa, at det i forhold til den fremtidige
boligafgift er renteniveauet pd tidspunktet for Ianets
hjemtagelse der er den mest afggrende faktor. Stiger renten
eksempelvis med 1 procentpoint, svarer det til en arlig
renteudgift p& ca. kr. 80.000.

Bestyrelsen oplyste endvidere, at der er risici ved ikke at
igangseette tagprojektet, da der kan falde skiffer ned fra taget,
og at det maske kan komme til at regne ind de steder, hvor
taget er utaet. I disse tilfeelde vil foreningen forsikring ikke
daekke, og det kan ende med at blive dyrt. Bestyrelsen gnsker
ikke at std med det ansvar, det kan medfgrer at udszette
projektet, men i sidste ende endte generalforsamlingen med at
udskyde projektet og dermed ikke seette forslagene til
afstemning. Der vil blive indkaldt til en ekstraordinzer
generalforsamling i starten af september.

Vedtagelse

Afslutningsvis blev det konkluderet, at der indkaldes til
ekstraordinaer generalforsamling med tagrenovering som
eneste punkt. Den ekstraordineere generalforsamling afholdes
den fgrste uge i september.

5.3

Dette forslag kommer alene til afstemning safremt
forslag 5.2 ikke vedtages.

Tagudvalget foresldr udskiftning af tag pa foreningens
ejendom samt facaderenovering i alt ca. kr. 6,5 mio.

Der henvises til vedlagte byggebudget af 18.05.20. Se vedlagte
bilag 2.

Forslaget blev ikke
sat til afstemning.

5.4

Dette forslag kommer alene til afstemning sdfremt
forslag 5.2 eller 5.3 ikke vedtages.

Tagudvalget foreslar udskiftning af tag pa foreningens
ejendom i alt ca. kr. 5,8 mio.

Der henvises til vedlagte byggebudget af 18.05.20. Se vedlagte
bilag 3.

Forslaget blev ikke
sat til afstemning.

s |

Valg

\ 6.1

Valg af bestyrelse

Til bestyrelsen valgtes:

Bestyrelsesmedlem

Sidse Ra Gerdrup

Bestyrelsesmedlem

Anna Thorup

Bestyrelsesmedlem

Kristinna Thostrup Jensen

Suppleant

Myra Lewinter

Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand

Michala Koch Heerup

Pa valg i 2021
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Bestyrelsesmedlem

Anna Thorup Pa valg i 2022

Bestyrelsesmedlem

Kristinna Thostrup Jensen Pa valg i 2022

Bestyrelsesmedlem

Sidse Ra Gerdrup Pa valg i 2022

Bestyrelsesmedlem

Frederik Bo Karup Pa valg i 2021

Suppleant Myra Lewinter Pa valg i 2021

6.2 Valg af administrator
ADLEX-MURSCH Ejendomsadministration A/S blev genvalgt.

6.3 Valg af revisor
Beierholm blev nyvalgt.

7 Eventuelt

Ros til bestyrelse | En andelshaver roste bestyrelsen for deres arbejde.

Kgkkentrapper Der har fgr veeret tale om renovering af kgkkentrapper, og en andelshaver spurgte i
forleengelse heraf, hvorfor kgkkentrapper prioriteres frem for hovedtrapper?
Bestyrelsen oplyser, at trinene pd kgkkentrapperne nogle steder er sa slidte, at der
er fare for at falde.

Storskrald En andelshaver spurgte om mulighederne for at fa afhentet storskrald? Andelshaveren
opfordres til at kontakte foreningens gdrdmand for naermere information.

"Bytterum” En andelshaver spurgte om muligheden for at etablere et "bytterum”, hvor man kan

stille affekter ned, som man ikke laengere har brug for, og som maske kan ggre glaede
i andre hjem. Andelshaveren opfordres til at stille det som et forslag pd naeste
generalforsamling, da der ikke kan vedtages noget under punktet eventuelt.

Valuarvurdering

Bestyrelsen oplyste, at en andelshaver tidligere har henvendt sig til bestyrelsen med
forespgrgsel om skifte valuar til Lars Wismann. Bestyrelsen spurgte i forlangelse
heraf administrator, om de kunne anbefale Lars Wismann. ST oplyste, at Adlex-
Mirsch ikke kan anbefale foreningen at skifte til Lars Wismann. Lars Wismanns
valuarvurderinger ligger ofte hgjere end andre valuarers og giver ofte anledning til
diskussion, tvivl og forbehold. Det gav ikke anledning til yderligere diskussion
vedrgrende valuar.

Herefter takkede ST for god ro og orden.

Generalforsamlingen blev heevet kl. 19.44

I henhold til vedtegternes § 26 stk. 2. skal

dette referat underskrives af dirigenten og den

tegningsberettigede bestyrelse.
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0oiSuHsaOSV6jcqTYq/Zjm/eETgizsHtJYpl2Leax++vC6M4vICx+Lj5nIR8jzLEFA0MYVymwLc8
7gIvTXJgIuTE+d/mpPd55n03B7/uo/5aDaqeoQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgzLjAuNDEwMy42MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -6875579440890578390
  hashsumB 99095eedrrU240063851/SHA512/D2193605EDECC4A18E37DD002DF101B8B78ACF9A91694604204211BACF05781C660CF0274213B39BDBEE7C07CBB58F4F6B65E298D1ECE6836ADB9D5D6B9D31D0
  TimeStamp MjAyMC0wNi0yOSAxNzowMjoxOSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 95K9pY8+ttUjqb5inXDQOULr3Z5f5GNVKUP+1QwPu4c=


 
W1lNtyusAaPXfaWwYEvy9w3NQMjV1qHIL6ONKuQLt8UmkN/7Cz7CCC2hiePp2TY6rP5WcAzXZvC3
yJvfLDsDoXay6NL/WYXLWDGEGdOdkMLnu6/gvMLvpDh5lWZiql1CYXScNjAL5UItRxFbnquCpQzJ
wwXAXu/cuiMXnAOSIGR73DU/SoYUUdfIewM/33znOoeamY+9/WmnwZcmnmtoxvw/ng8BsZKOMZ6V
uega7w94vpp6YIdI0DM+KamR6A6OMMZVohbXSzKrzDk2CD80y/YeYX8h6upVeMBPg/ue9TaoYqro
xs4QbcRAsaLvFaxE+Eq+XqPItDblZfHFDbZ/bg==

 
 
  
  
 =



  
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM181XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMSBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge 8046372840840344666
  hashsumB 99095eedrrU240063851/SHA512/D2193605EDECC4A18E37DD002DF101B8B78ACF9A91694604204211BACF05781C660CF0274213B39BDBEE7C07CBB58F4F6B65E298D1ECE6836ADB9D5D6B9D31D0
  TimeStamp MjAyMC0wNy0wMSAwNjoyOToxNSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 GMp2J/oDQSge8uLll9jTcjDMbcQhQhs4cmGCFXplef0=


 
AdDvjJ3gTLVulJw+WzDWHSx1tErv1NaHy59ky3qONzEct8tbUlUSiRD9MpFuMRN5PMVfG8CuZ/tz
QmjzsqB1ZqYjT470rpwGEcL/o9ETElZh1QlTA4hZ9y7HLR0SM0v+K5hVoeIRE9xkytiq++RHgwjc
XQIZsHqAuEKmoriKl5KYmAJ92pasG4oV8THjNxWYpPyILLZwSOqxmr2feBspdw+LzUx7qrgw0hAj
bwU9Aznc/WLHQSgcuhAyFzloPYp3epnCCbMFCyElq2N9rdvlzBWPf3e1hHNFHFFXjg4Ml5Wr8HCv
X941G7RRf0kOddiNhEmF0gB4JjJwoKfPR26j3w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM181XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMSBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge 3284774504041845396
  hashsumB 99095eedrrU240063851/SHA512/D2193605EDECC4A18E37DD002DF101B8B78ACF9A91694604204211BACF05781C660CF0274213B39BDBEE7C07CBB58F4F6B65E298D1ECE6836ADB9D5D6B9D31D0
  TimeStamp MjAyMC0wNi0yOSAxMDowNDowMyswMjAw
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