Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
Store Kongensgade 24 B
1264 Kgbenhavn K

A/B Tjernen
Ejd.nr.: 507
Dato: 26. oktober 2023

REFERAT AF ORDINZAR GENERALFORSAMLING
| A/B TJOGRNEN, 2300 KOBENHAVN S

Onsdag den 26. oktober 2023, kl. 18.00 afholdtes ordinaer generalforsamling i Andelsbo-
ligforeningen Tjgrnen. Generalforsamlingen fandt sted pa Kofoeds Skole, Café Himmel-
bla, Nyrnberggade 1, 2300 Kabenhavn S

Dagsorden:
1.  Valg af dirigent
2. Valg af referent
3. Bestyrelsens beretning
4. Godkendelse af arsregnskab og andelsvaerdi
5. Ejendommens vedligeholdelsesstand og eventuelle modernisering
6. Godkendelse af budget og eventuel andring i boligafgift
7. Forslag.

A) Bestyrelsen stiller forslag om renovering af eksisterende altaner samt opsatning af nye altaner.
Forslaget eftersendes snarest.

Valg til bestyrelsen og 1-2 suppleanter

Eventuelt. Forslag under dette punkt kan ikke saettes under afstemning.

0o ®

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

1. og 2. - Valg af dirigent og valg af referent

Formanden Morten Bay Knudsen bad velkommen og introducerede bestyrelsen.

Formanden foreslog Laura Knabe Lunn fra Sven Westergaards Ejendomsadministration som dirigent, hvil-
ket generalforsamlingen tilsluttede sig. Dirigenten foreslog Mark Gerstrem fra Sven Westergaards Ejen-
domsadministration som referent, hvilket generalforsamlingen ligeledes tilsluttede sig.

Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og beslutnings-
dygtig efter reglerne i vedtaegterne for sa vidt angik dagsordens samtlige punkter med undtagelse af for-
slagene under dagsordenens pkt. 7.

Dirigenten konstaterede, at 39 ud af foreningens 70 andelshavere var fremmeadt, heraf var 9 repraesente-
ret ved fuldmagt.
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3. - Bestyrelsens beretning

Formanden fremlagde bestyrelsens beretning, der var udsendt sammen med indkaldelsen.
Bestyrelsens beretning havde falgende indhold:

”Bestyrelsens beretning 2022-2023

Arets aktiviteter

Det har veeret et stille og roligt dr i foreningen i forhold til aktiviteter. Bestyrelsen har ikke prioriteret ressourcerne
til at afholde nogle faellesaktiviteter eller arbejdsdage. Primeert pd grund af manglende fremmade de seneste gange.
Men hvis der er frivillige andelshavere, som ensker at danne en arbejdsgruppe, der vil std for en arbejdsdag eller
feellesaktivitet, bakker bestyrelsen gerne op om dette, i det omfang det er muligt. Man er ogsd altid velkommen til
at lave et opslag til opgangene og Facebook-gruppen.

Ejendom og vedligehold

Siden sidste dr har andelsforeningen, udover den labende vedligeholdelse, fdet renoveret kaeldergulvet og foretaget
sanering af rerisoleringen i kaelderen. Derudover er der konstateret rustproblemer omkring flere af altanerne i Tjor-
neraekken, hvilket er drsagen til, at bestyrelsen gnsker bemyndigelse til, i samarbejde med foreningens

juridiske og tekniske radgiver, at montere nye altaner, sdfremt det kan godkendes af

kommunen, frem for at renovere de gamle. Samtidig vil vinduerne blive skiftet til et nyt indgangsparti og altanen
flyttet hen, hvor vinduerne er nu.

Herudover er der foretaget diverse sma forbedringer i byhaven, som har til hensigt at gere omrddet mere grent. Hvis
der er andelshavere, der har lyst til at bidrage til byhaven, er alle meget velkomne til at give en hdnd med, bdde
hvad angdr sdning, vanding, hastning med mere.

Bestyrelsen har lebende veeret i kontakt med entreprenaren bag byggeriet af Skolen pd Nordestamager blandt andet i
forhold til at fd stoppet deres arbejdskarsel i Poppelraekken. Byggeriet af Skolen i Nordestamager er nu afsluttet, og
ndr de trafikale forbedringer er feerdige, kommer der forhdbentligt mere ro pd fra den side.

Endelig har vi igen i dr fdet lavet en valuarvurdering af ejendommen, som nu lyder pa 80,5 mio. kr.

Den daglige drift

Den daglige drift er sket ved Martins ageren som vicevaert. Han stdr har stdet for stort og smat, hvilket er med til at
sikre, at ejendommen fremstdr sd velholdt, som den gor. Sa stor tak til vicevaerten. Martin, som har vaeret hos os
siden maj 2021, har dog netop meddelt bestyrelsen, at han opsiger sin stilling som vicevaert. Vi takker ham for ind-
satsen gennem drene og gnsker ham held og lykke i fremtiden.

Det er bestyrelsens opfattelse, at det er til stor glaede for os 0og andelsforeningen at have en vicevaert, som er passi-
oneret omkring andelsforeningen. Bestyrelsen skal derfor nu i gang med at finde en ny viceveaert.

Bestyrelsen

Pa sidste generalforsamling genvalgtes Kris og nyvalgtes Esben som bestyrelsesmedlemmer. Derudover genvalgtes
Karen og nyvalgtes Sabrina som suppleanter. Morten fortsatte som bestyrelsesformand og ny naestformand pd den
efterfolgende konstituering blev Julie.

Foreningens bestyrelse fortsatte herefter bestyrelsesarbejdet med fornyede kraefter. Esben valgte dog sidenhen
efter eget gnske at udtraede af bestyrelsen, hvor suppleanterne samtidig ikke onskede at traede ind. Bestyrelsen har
derfor fungeret med et bestyrelsesmedlem mindre det meste af dret.

Stor tak til bestyrelsesmedlemmerne for at stille op og byde ind med alt, hvad de hver iseer har at byde ind med.

Det skal dog ikke forhindre andre i at stille op til valg som enten suppleant, bestyrelsesmedlem eller formand pa
generalforsamlingen. Nye kompetencer er meget velkomne. Sa hvis der er andelshavere, som gerne vil vaere med til
at pdvirke vores andelsforening, er der frihed til at pdtage sig opgaver, herunder nye idéer og lgsninger, hvis man
bliver en del af bestyrelsen sammen med os andre.
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Tak

Til sidst en stor tak til vores administrator Rikke og alle radgiverne hos Sven Westergaards Ejendomsadministration
for god assistance i stort og smdt i det seneste dr. En tak skal ogsd lyde til alle de andelshavere, som hver pa sin vis
har bidraget til foreningens ve og vel.

Bestyrelsen, oktober 2023”

Bestyrelsens beretning blev taget til efterretning uden bemaerkninger.

4. - Godkendelse af arsregnskab og andelsvaerdi

Dirigenten gennemgik foreningens arsrapport for regnskabsaret 2022/2023. Dirigenten oplyste, at arsregn-
skabet havde en blank revisionspategning.

Foreningen havde samlede indtaegter pa i alt kr. 2.924.230 samt omkostninger pa i alt
kr. 1.886.627. Af og nedskrivninger udgjorde kr. 13.772, og resultatet far finansielle poster belgb pa kr.
1.023.831.

Efter finansielle omkostninger pa kr. 476.585 samt skat af arets resultat pa kr. 6.431, blev foreningens
samlede resultat et overskud pa kr. 540.815.

Foreningen havde materielle anlaegsaktiver pa i alt kr. 80.513.765. Den likvide beholdning udgjorde kr.
7.803.152, med tilgodehavender pa i alt kr. 67.337 havde foreningen aktiver pa i alt kr. 88.384.254.

Foreningen havde en andelskronevaerdi pa kr. 51.004.908, med reserver udgjorde egenkapitalen kr.
63.990.897. Foreningen havde langfristet gaeld pa kr. 22.052.340 samt kortfristet gaeld pa kr. 2.341.017.
Passiverne udgjorde i alt kr. 88.384.254.

Dirigenten gennemgik herefter andelsvaerdiberegningen og oplyste, at det var valuarvurderingen pa 80,5
mio. kr. der var anvendt.

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi var saledes 14.878,9113 kr./m?.
Dirigenten satte regnskabet med andelsvaerdiberegningen til afstemning.

Regnskabet med andelsvaerdien 14.878,9113 kr. pr. m? blev enstemmigt godkendt.

Nogletallene blev gennemgaet i henhold til bekendtgarelse nr. 1392 af 14. juni 2021, ”De centrale nagle-
oplysninger.” er vedlagt dette referat.

5. - Ejendommens vedligeholdelsesstand og eventuelle modernisering

Formanden italesatte, at altanerne ville blive diskuteret under forslag. De stgrre projekter var herudover
maling af vinduer og renovering af dere. Der havde varet udsendt droner over ejendommen for at fa et
overblik over standen. Ved maling af vinduer ville stilladserne vaere den store omkostning. De mindre pro-

jekter kunne igangsaettes, hvor de starre projekter kraevede tid og planlasgning.

Herudover blev det naevnt, at ejendommen havde udfordringer med revner i kaelderskakterne, hvor skak-
terne vil blive gennemset.

Der var hertil ikke yderligere bemaerkninger.

6. - Godkendelse af budget og eventuel a&ndring i boligafgift
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Dirigenten gennemgik det af bestyrelsen og administrator udarbejdede driftsbudget for 2023/2024.

Budgettet var indstillet med en uandret boligafgift, og samlede indtagter pa kr. 2.905.409 samt ejen-
domsudgifter pa kr. 1.653.360. Der var budgetteret til et likviditetsmaessigt resultat pa kr. -59.849.

Dirigenten satte herefter budgettet til afstemning.

Budgettet blev enstemmigt godkendt.

ba.so7 - AB Tjernen

26/3-2023 bs Budget Regnskab

20232024 202212023
Leje etvery 168.771 171.702
Boligafgift beboelse 2.6090.640 2.609.840
Diverse indtaagter 8] 15.834
Vaskerindis#gier m.m. 35.000 37.054
SAMLEDE INDTAEGTER 2.905.409 2.924.230
Ejendomsshkat 241.470 233.288
Elektricitet 55.020 50822
Dagrenovation, rottebeksmpelse & renhold fortove 215.180 183.062
Forsikringer 20.020 67.640
Vicevaert & renholdelse 320.000 315.754
Vedligeholdelse 722,680 T04.820
Ejendomsudgifter 1.653.360 1.574.205
Adrinistration incl. moms 1508680 148621
WEB-adgang 3.000 3.000
Telefon, internet og hjemmeside B.000 5.258
Foreningsudgifter 20.000 19,8657
Kontorholdsudgifier 15.000 5.630
Telefon og kontorhold bestyrelsen 45.400 45.200
Revision 35.500 34.750
WVand-& vameregnskab 20.000 15.847
Vand vaskeri 10.000 5.521
Valuar 15.000 13.075
Radgiverhonorar ] 4813
Feellesiokaler og aktiviteter 10.000 1909
Gebyrer mov. 15.000 6.842
Foreningsudgifter A5T. T 2422
Afskrivninger 13.770 13.772
Prioritetsrenter-&bidrag 444 450 4458 258
EZrrige financielle poster [ kassekradit) 0 27.728
Financielle poster 444450 AT6.585
Samlede ordinzre udgifter 2.4569.340 2.376.984
Skat af arets resutat 14.000 G431
Resultat ordinzer drift 422.070 540.815
Afdrag pa prioritetsgasid 481.920 477404
Likviditetsmaessigt resultat -50.B49 63.411
Totalt antal m* andelsboliger 3.428 m*

Gennemsnitlig m?* pris TET. 54

Penneo dokumentnaggle: 2HEW7-P5T2E-PNENV-G5178-NTQAN-3VPF4



S

7. - Forslag
Der var indkommet 3 forslag under dagsordens punkt 7.

Dirigenten orienterede generalforsamlingen om, at 2 af forslagene, hhv. andringsforslag til altanforslaget
samt forslag vedr. vedtagtsaendring om sammenlagning, begge var offentliggjort for sent overfor med-
lemmerne i foreningen, idet vedtaegterne tilskrev, at forslag senest skulle vaere offentliggjorte minimum 4
dage forinden generalforsamlingen. Forslagene havde kun hangt to dage forinden i foreningens opgange.
Trods dette blev forslagene dog accepteret fremstillet af generalforsamlingen til afstemning.

Forslag vedr. altaner havde fglgende ordlyd:
” Forslag vedr. altaner

Bestyrelsen for andelsboligforeningen gnsker bemyndigelse til, i samarbejde med foreningens juridiske og
tekniske rddgiver, at montere i alt 64 nye altaner, sdfremt det kan godkendes af kommunen. Foreningens
eksisterende 36 altaner vil blive nedtaget og erstattet med 64 nye altaner.

Altanprojektet finansieres ved optagelse af et 30-drigt fastforrentet realkreditldn, herunder enten med
fuldt afdrag eller med delvis afdragsfrihed. Det er udelukkende de andelshavere, som fdr altan, der vil
blive opkreevet et altantillaeg, som modsvarer ydelsen pad ldnet.

Arbejderne har maksimalt en samlet budgetramme pd kr. 11.122.179 og 173.784 pr. altan i starrelsen
1100x2800 mm, jf. vedlagte budget og finansieringsplan udarbejdet af Sven Westergaards Ejendomsadmi-
nistration A/S af 13. oktober 2023.

| forlaengelse af foreningsvedtaegtens § 11, stk. 5 foresldr bestyrelsen folgende tilfajelse:

”| forbindelse med opsaetning af nye altaner, skal de andelshavere, som fdr eksklusiv brugsret til den nye
altan, betale et "altantillaeg". Tillaeegget fastsaettes ved byggesagens afslutning, svarende til ydelsen pd et
30-drigt fastforrentet realkreditldn. Tillaegget opkraeves i hele ldnets lobetid. Tillaegget halveres heref-
ter, hvor altantilaegget vil blive hensat til fremtidig vedligeholdelse af altanerne.”

| forlaengelse af foreningsvedtaegtens § 10, stk. 5 foreslar bestyrelsen folgende tilfojelse:

”| medfer af vedtaget altanprojekt, oprettes til formdlet en vedligeholdelseskonto udelukkende til brug
for vedligehold af altanerne. Det er alene de andelshavere, som har altan, der betaler et mdnedligt til-
laeg hertil pa kr. 20 med forbehold for en drlig regulering heraf. Tilleegget vil blive opkraevet sammen
med boligafgiften.”

Altan- og vedligeholdelsestillaeg vil farst blive opkraevet, ndr godkendt byggeregnskab foreligger og alta-
nen kan tages i brug.

Forudscaetninger for projektet:

Prisen pr. altan afhaenger af, hvor mange altaner, der skal monteres, herunder hvorvidt Kebenhavns
Kommune godkender projektet.

Projektet omfatter ikke indvendige arbejder, sdsom efterfalgende eventuelle malerarbejder.
Det er andelsboligforeningen, som ejer altanerne, og disses vaerdi vil derfor indga i andelsboligforenin-

gens ejendomsvurdering. De enkelte andelshavere, som har altan vil derfor ikke kunne tillaegge altanens
veerdi som en forbedring til andelsvaerdien ved overdragelse af lejligheden.”

Formanden motiverede forslaget og forklarede herunder, at altanerne var opfert i 1986 og flere altaner
ikke laengere var i god stand, hvorfor foreningen var blevet opfordret til at udskifte altanerne. Hertil sup-
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plerede formanden og et bestyrelsesmedlem med, at foreningen havde haft teknisk radgiver Sweco Dan-
mark til at se pa de eksisterende altaner samt de fugtskader, som de eksisterende altaner medfarer i flere
af foreningens lejligheder. | den forbindelse var det blevet konstateret, at specielt altanerne pa 4. sal var
de hardest ramte. Sweco Danmark havde derfor anbefalet at udskifte altanerne kontra renovere dem, idet
det vil koste foreningen stort set det samme, at udskifte, som at renovere altanerne.

Flere andelshavere stillede spgrgsmal til nadvendigheden af at udskifte kontra at renovere altanerne,
herunder hvad gkonomien lgd pa i forhold til renovering. Andre andelshavere ytrede, at de havde svaert
ved at se en fordel i at udskifte de eksisterende altaner m.m.

Efter en del snak frem og tilbage satte dirigenten forslaget til afstemning, som kraevede 2/3 flertal for
forelgbig vedtagelse, idet forslaget kun kunne vedtages forelgbigt, da der ikke var fremmgdt minimum
2/3 af foreningens medlemmer, jf. vedtaegternes § 27, stk. 2.

Der var 26 som stemte imod, 5 som stemte blankt og 8 som stemte for.

Forslaget blev ikke vedtaget.

Zndringsforslag til altanprojektet havde felgende ordlyd:

”Det skal undersgges om allerede eksisterende altaner er sikkerhedsmaessigt forsvarlige at opholde sig pd. Safremt
de er det, gores der ikke mere ved altanerne.

Sdfremt de allerede eksisterende altaner ikke er sikkerhedsmeessigt forsvarlige at opholde sig pd, skal der indhentes
tilbud pad renovering/udskiftning af altaner. Tilbuddet skal veere pd det samme antal altaner som allerede eksisterer
i foreningen og det skal vaere uden udskiftning af vinduespartier, sdledes at allerede eksisterende altandare kan
benyttes.”

Idet forslaget vedr. altaner blev nedstemt, valgte forslagsstiller, at traekke andringsforslaget tilbage,
hvorfor der ikke blev stemt herom.

Derimod blev de nuvaerende altaners fremtid diskuteret. Der blev her opfordret til at andelshaverne meld-
te sig til at oprette en arbejdsgruppe for at finde en lasning.

Forslag til vedtaegtsaendringer vedr. sammenlagning havde falgende ordlyd:

”Forslag til eendring af § 11 i foreningens vedtaegter:
Vi gerne stille til forslag at det bar veere muligt at sammenlaegge lejligheder vertikalt, med forbehold for ikke at
overstige 150kvm i samlet boligareal jf. Kebenhavns Kommunes regler.”

Forslagsstiller motiverede forslaget og i den forbindelse blev det naevnt, at forslaget kraevede en ved-
taegtsaendring af § 11.

Dirigenten satte forslaget til afstemning.
Der var 17 som stemte for, 1 som stemte blankt og 21 som stemte imod.

Forslaget blev ikke vedtaget.

8. - Valg til bestyrelsen og 1-2 suppleanter
Iht. foreningens vedtaegter skal bestyrelsen besta af 3-5 medlemmer og 1-2 suppleanter.

Formand Morten Bay Knudsen var pa valg.
Bestyrelsesmedlemmerne Mathias Larsen og Julie Finner var pa valg.
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Morten Bay Knudsen genopstillede som formand.
Julie Finner og Mathias gnskede at genopstille til bestyrelsen.
Morten, Julie og Mathias blev genvalgt med akklamation.

Der var en ledig post i bestyrelsen pa 1-arige periode, grundet fratraedelse af et tidligere medlem, hvor
Katja Lindschouw Frankvard stillede op, og blev valgt med akklamation.

Karen Reiter og Sabrina Araia var pa valg som suppleanter.
Sabrina Araia gnskede at genopstille som suppleant.
Natasha Bjerregaard Borner gnskede at opstille som suppleant.

Begge blev valgt med akklamation.

Bestyrelsen bestar herefter af falgende:

Formand: Morten Bay Knudsen Tjernerakken 4, 4.th. pa valg 2025
Bestyrelse:  Kris Bo Cronberg Tjorneraekken 2, 3.tv. pa valg 2024
Bestyrelse:  Katja Lindschouw Frankvard Poppelraekken 1, 3. pa valg 2024
Bestyrelse:  Mathias Larsen Poppelrakken 3, st.th pa valg 2025
Bestyrelse:  Julie Finner Tjerneraekken 8, 4.th pa valg 2025
Suppleant: Natasha Bjerregaard Borner Tjernerakken 6, 3.th. pa valg 2024
Suppleant:  Sabrina Araia Tjerneraekken 6, st.tv pa valg 2024

Vedrerende punkt 9 - Eventuelt

En andelshaver havde oplevet lang svartid fra bestyrelsen og efterspurgte optimering.

En andelshaver havde udfordringer med en radiator, hvor der kom raslede lyde fra og spurgte, om andre
havde samme problem. Andelshaveren havde faet en VVS’er til at kigge pa problemet, som mente det

skyldtes vandbeholderen i kalderen og ikke luft i radiatoren.

En andelshaver spurgte generalforsamlingen om der var et gnske om en lukket gard. Bestyrelsen udtalte at
der var indkebt lager og var fokus pa dette punkt.

Der blev diskuteret mulighederne for opbevaring af cykler og muligheden for opsaetning af cykelskur. Be-
styrelsen henviste til brug af kaelderen.

Da der ikke var yderligere til eventuelt, hasvede dirigenten generalforsamlingen kl. 19:28 og takkede for

god ro og orden.

Som dirigent: Som formand:
Laura Knabe Lunn Morten Bay Knudsen
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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 bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Morten Bay Knudsen

Bestyrelsesformand

Serienummer: 45975ef1-4bfd-4497-8e31-6f61f198bfd0
IP: 85.236.XXX.XXX

2023-11-10 11:47:52 UTC Mit z. o

Katja Lindschouw Frankvard
Bestyrelsesmedlem

Serienummer: 27ce9619-8636-431c-b8ef-aae91fb454ef
IP: 109.59.xxx.XXX

2023-11-12 09:04:30 UTC M it z . o

Kris Bo Cronberg

Bestyrelsesmedlem

Serienummer: e4ff9fbb-37c9-448d-8003-cb969f7e315d
IP: 81.161.xXX.XXX

2023-11-12 14:38:59 UTC M it z. 0

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for andringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du abner dokumentet

Mark Gerstrom

Referent

Serienummer: f134e710-28fd-4f35-89b0-d30a4b4b7832
IP: 87.49.XXX.XXX

2023-11-10 12:52:41 UTC Mit z. 0

Mathias Larsen

Bestyrelsesmedlem

Serienummer: 5672ac85-7ef7-4d54-8a77-dc24cd2819da
IP: 213.237 . XXX.XXX

2023-11-12 11:14:50 UTC Mit z. 0

Laura Knabe Lunn

Dirigent

Serienummer: 3ed68a30-c62f-488d-bdfc-b34c8a675400
IP: 185.157 XXX.XXX

2023-11-12 19:08:05 UTC M it z. o

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator
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