At 2017, den 24. oktober k. 18.00 afholdtes ordinzr generalforsamling i Andelsboligforenin-
gen Agade 136 m.fl. i Brorsons Kirke, Rantzausgade 49, 2200 Kobenhavn N,

Formand Inge Jeegerfeld Kristoffersen bad velkommen,

1. Valg af dirigent og referent.

Som dirigent og referent valgtes advokat Bente Skovgaard Alsig, der konstaterede, at general-
forsamlingen var lovligt indvarslet, og at ingen af de tilstedevarende havde indvendinger mod
generalforsamlingens lovlighed.

Dagsordenen var i overensstemmelse med indkaldelsen, idet der var indkommet 3 forslag,
som blev behandlet under dagsordenens punkt 5,

Dirigenten oplyste, at ud af'i alt 150 andele var 35 tilstede, heraf 6 ved fuldmagt. Under vejs i
dagsordenens punkt 3 kom yderligere 2 andele til stede, sdledes at der pa dette tidspunkt var i
alt 37 andele tilstede. Det viste sig ved sidste afstemning, at bestyrelsen ikke havde talt sig
selv med ved optallingen, hvorfor der ved sidste afstemning var i alt 43 andele til stede. Ge-
neralforsamlingen var saledes beslutningsdygtig.

2. Bestyrelsens beretning,

Beretningen var vedhaeftet indkaldelsen som bilag 1.

Formand Inge Jegerfeld Kristoffersen henviste til den skriftlige beretning, og spurgte, om der
var nogen spergsmal hertil.

Formanden fremhzvede enkelte ting, herunder blandt andet affaldssorteringen. Vicevarten -

bruger rigtig mange timer pd at sortere affald, Beboerne skal huske at sortere deres affald kor-
rekt. Hvis man l4ner eller lejer sin lejlighed ud, skal man huske at give lejeren besked om den
korrekte hindtering af affaldet. Nu skal bioaffald ogsa sorteres. Affaldssorteringen er séledes

meget vigtig.

Der led en tak til havegruppens indsats.

Der blev lagt en stor indsats pa arbejdsdagen.

Der er blevet udfort trykbelastninger af altanerne, og bestyrelsen har faet dokumentation pé, at
den er tilstrekkelig.

Dirigenten konstaterede herefter uden afstemning, at beretningen var enstemmigt godkendt.

3.  Forelzggelse af arsrapport for 2016/17 og event’uel‘revisionsberetning samt god-
kendelse af Arsregnskabet.

Advokat Bente Skovgaard Alsig gennemgik &rsrapporten og herunder noten vedrarende an-
delsprisberegningen.
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Diverse spergsmal blev besvaret.
Der vil komme mere labende vedligeholdelse.
Der blev kort talt om det sterre vandforbrug til vaskeriet.

Dirigenten konstaterede herefter uden afstemning, at arsrapporten inklusive forslaget om an-
delsprisen var enstemmigt vedtaget.

4. Foreleggelse af drifts- og likviditetshudget for 2017/18 til godkendelse.

Advokat Bente Skovgaard Alsig gennemgik drifts- og likviditetsbudgettet.
Der var ingen spergsmal til budgettet.

Dirigenten konstaterede herefter uden afstemning, at drifts- og likviditetsbudgeitet var en-
stemmigt godkendt.

Advokat Bente Skovgaard Alsig preesenterede herefter kort bestyrelsens forslag om at der
iverksattes planlagning af tagprojektet ved ingenier/arkitekt til en udgift p4 maksimal kr.
50.000. Formand Inge Jegerfeld Kristoffersen forklarede nzrmere herom. Det kraver, at pro-
jektet startes op. Dette vil tage lang tid. Der er mange ting, der skal undersoges. Bestyrelsen
har fdet nye overslag pa udgiften til taget mellem kr. 16.000.000 og kr. 17.500.000.

~ En andelshaver foreslog, at pengene eventuelt ogsa bruges pé en 10-drig vedligeholdelses-
plan. Hertil bemarkede formand Inge Jzgerfeld Kristoffersen, at foreningen allerede har en
vedligeholdelsesplan.

Der var en nzrmere debat om forslaget, hvorefier dette blev sat til afstemning,

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

5. Forslag.

S.a. Forslag fra bestyrelsen om at de vandrette vandinstallationer i kelderen udskiftes
lsbende til en irlig maksimal udgift af kr. 200.000, og at arbejdet udfares af for-
eningens vanlige VVS-firma Lauritz Hannibal.

Advokat Bente Skovgaard Alsig prasenterede kort forslaget, og formand Inge Jegerfeld Kri-
stoffersen forklarede nermere herom. Det er tidligere vedtaget, at vandinstallationer labende
skal udskiftes. Forslaget stilles sdledes, at den vanlige VVS-mand kan bruges, s der ikke skal
indhentes 3 tilbud hver gang,
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En andelshaver forespurgte, om det er en fordel at installationerne skiftes labende. Hertil be-
markede formand Inge Jaegerfeld Kristoffersen, at det koster over kr. 1,000,000 samlet set at
lave det pa én gang.

Flere andelshavere gav udtryk for, at bestyrelsen bar indhente andre priser,

Der var en nermere debat om forslaget, hvorunder der blev stillet et @ndringsforslag om at
der i stedet skal indhentes 3 tilbud, hvoraf det ene kan indhentes fra foreningens vanlige VVS§-
firma Lauritz Hannibal.

Bestyrelsen vurderer priserne og det billigste behever ikke at vare det bedste.

Bestyrelsesmedlem Camilla Borch Jacobsen bemarkede, at der er steder 1 kaelderen, der tran-
ger mere end andre.

Efter en nermere debat trak bestyrelsen forslaget tilbage.

En andelshaver bemzrkede, at beboerne selv lobende kan flge med i bestyrelsens arbejde pa
f.eks. hjemmesiden og i nyhedsbrevet.

5.b. Forslag fra bestyrelsen om at udbedring skal vaere sket senest 3 maneder fra over-
tagelsesdagen, hvis keber i forbindelse med en overdragelse til brug for udbedring
fir nedslag i prisen pa grund af f.eks. ulovlige installationer.

Advokat Bente Skovgaard Alsig preesenterede kort forslaget, og formand Inge Jeegerfeld Kri-
stoffersen forklarede nzermere herom. Det ber sikres, at tingene ogsé bliver udfort.

Efter en kort debat blev forslaget sat til afstemning,
Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

5.c. Forslag fra Line Rise Nielsen om etablering af tag pd et af torreskurene til kr.
10,000,

Forslaget er vedheftet dette referat som bilag 1.
Advokat Bente Skovgaard Alsig praesenterede kort forslaget.

Forslagsstilleren var ikke selv til stede, men andelshaver Karina Baunsgaard, Skotterupgade
20, st. tv. ville gerne overtage forslaget, og argumenterede herfor.

Formanden bemarkede, at det skal underseges, om det er lovligt m.v., og at der ogsa skal ta-
ges hejde for, om der ogsa skal vare overdaekning pa bioaffaldet.

Karina Baunsgaard pétog sig ovenstdende opgave.
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Forslaget om etablering af tag p4 et af terreskurene til kr. 10.000 blev vedtaget med 32 stem-
mer for, 1 stemme imod og 4 der hverken stemte for eller imod.

S5.d. Forslag fra Havegruppen.

Forslaget er vedheeftet dette referat som bilag 2.
En reprassentant for havegruppen przsenterede nermere forslagene.

Formanden bemearkede, at de ber deles op i 2. Beboerne ber tenke pi, at vicevarten ikke kan
hjzlpe med haven.

En andelshaver gav udtryk for, at den pagaldende er bekymret for, om beboerne vil stille de-
res cykler op ad plantekasserne.

Der har varet en landskabsarkitekt til at tilrettelegge garden.

Havegruppens farste punkt om forsattelse af havegruppens aktiviteter blev enstemmigt vedta-
get.

Havegruppens andet punkt blev vedtaget med 19 stemmer for, 10 stemmer imod og 8 der
hverken stemte for elier imod.

De 2 punkter bar holdes adskilt i noter og budget i regnskabet til naeste ar.

5.e. Forslag René Mortensen om en revurdering af valuarvurderingen.

Forslaget er vedhafiet dette referat som bilag 3.
René Mortensen forklarede n&rmere om forslaget.

En andelshaver gav udtryk for, at den pagzldende er enig i, at prisen skal vare den bedste,
men at den pageldende mener, at dette skon fra Wismann lyder lidt voldsomt.

En andeléhaver gav udtryk for, at Wismann er lidt af en bandit, og at han godt kender Wis-
mann og hans ry.

En anden andelshaver gav udtryk for, at Wismanns vurdering er urealistisk, og at han er en
plattenslager.

Der var en nermere debat om forslaget.
En andelshaver gav udtryk for, at det ikke kan skade noget, at fi en anden vurdering.

En andelshaver gav udtryk for, at diskussionen var afgjort ved den ekstraordinzre generalfor-
samling, og at det derfor er irrelevant at tale om igen.
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En andelshaver gav udtryk for, at forslaget skal preciseres. Efter en laengere debat blev forsla-
get praciseret til, at bestyrelsen far mandat til at indhente 3 sken pd en ny vurdering af ejen-
dommen nu, og at der sa skal indkaldes til en ekstraordinzr generalforsamling, Lars Wismann
skal dog ikke vere en af de 3.

Der var en nermere debat om dette &ndrede forslag, hvorefier det &ndrede forslag blev sat til
afstemning, Ved optzlling af stemmerne kunne det konstateres, at der var i alt 43 andele til
stede. Forslaget blev vedtaget med 23 stemmer for, 19 stemmer imod og 1 der hverken stemte
for eller imod. |

Input til valuarer er meget velkomne hos bestyrelsen.

Advokat Bente Skovgaard Alsig bemerkede, at de 6 manglende stemmer ikke har haft nogen
betydning for gvrige afstemninger pa generalforsamlingen.

6. Valg til bestyrelsen.

Som bestyrelsesmedlemmer for 2 ar nyvalgtes Julia Fennevoss Vollertsen, Christoffer Halken
og Mads Enemark.

Som bestyrelsesmedlemmer for 1 &r nyvalgtes Seren Berg og Michael Lindberg.

Som suppleanter for 1 ar nyvalgtes som 1. suppleant Anders Gade og som 2. suppleant
Lahcen Naas.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Christoffer 'Halkeh, (formand), Julie Fennevoss Vollertsen, Mads Enemark, Seren Berg og
Michael Lindberg.

7. Valg af interne revisorer.

Som interne revisorer (kritiske revisorer) genvalgtes Karl Johan Andersen og nyvalgtes Lars
Jegerfeld Kristoffersen.

8. Eventuelt

Andelshaver Martin @stergaard bemarkede, at den nye bestyrelse bor se pa de kontrakter, der
blev nevnt af Wismann, herunder f.eks. revisoren, Martin @stergaard bemarkede, at der er

~meget larm ogsa fra voksne i garden. Den nye bestyrelse bar overveje at sztte skilte op til fo-
rebyggelse heraf.

~ Martin Ostergaard bemeerkede, at linket pd hjemmesiden til administrators hjemmeside ikke
virker.
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Lars Jeegerfeld Kristoffersen gav et rad til den nye bestyrelse. De skal veere opmarksomme pé
vedtagterne, husordenen og de vigtige beslutninger, der er truffet af generalforsamlingen.

En andelshaver forespurgte, om bestyrelsen har mulighed for at tage en dialog med forslags-

stillerne. Hertil bemerkede afgiede formand Inge Jaegerfeld Kristoffersen, at bestyrelsen tog

en dialog med René Mortensen, men at hun ikke mener, at bestyrelsen generelt skal have ind-
flydelse pa forslagene.

En andelshaver oplyste, at der ogsa er larm pa altaneme, og at det er vigtigt, at sortere sit af-
fald rigtigt.

I forbindelse med affaldet bemerkede Inge Jaegerfeld Kristoffersen, at en af problematikkerne
er, at der stilles skrald p& bade for- og bagtrapperne. Man skal fjerne sit affald, og det geelder
ogsa byggeaffald.

Der lod en stor tak til den afgiede formand og bestyrelse.

Intet yderligere at protokollere.

Generalforsamlingen hevet kl. 21.40.

| Tgm&em

Bente S vgaard | Als|g

Ib tyrelsen

1

Christoffer Halken, formand

Michael L dberg

EuliéWss Vollertsen M’adk Enemark

f




BElaa |

Keere bestyrelse,

Jeg vil gerne stille forslag om, at der afszettes 10.000 kr. til etablering af tag pd et af tor-
reskurerne.

Ved tgrreskuret i hjgrnet mod Borups Alle/Borups Plads bor der et duepar i traeet over
torreskuret. Det betyder, at vasketgjet, der tgrres her godt kan blive plettet, mens det
haenger til tgrre, Desuden kan man let blive overrasket af en regnbyge, Da det er godt
for miljget at have tgjet til tgrre fremfor at tgrretumble det, og det er godt for indekli-

- maet i lejlighederne at tgrre tgjet udendsrs, vit det veere til stor gavn, at det kan ske un-
der et tag. Jeg vil derfor foresla, at der etableres et tag af tagplast pa skuret.

Venligst

Line Rise Nielsen
Borups Plads 1, 1. th




Fortseettelse af Havegruppen A/B Agade 136 m.fl.

S har havegruppen eksisteret i 2 ar, og vi er meget glade for og stolte af, at det i &r lykkedes
meget bedre med at fi smukke planter i de nu 6 hgjbede. I ar havde vi stgrre fokus pa urter og
lettere grgntsager, og der har vaeret bide jordber, rabarber, k3l og squash. Vi skal stadig pve
os lidt pa zerter, radiser, gulergdder og tomater, men det gar fremad og pynter.

Vi har desvaerre ikke faet sat skilte op p4 kaserne, sd man kan se, hvad de forskellige planter
er. P& skiltene vil vi ogsd understrege, at alle beboere naturligvis kan plukke fra bedene, Vi er
godt klar over, at der ikke er squash til alle, men der er rigeligt krydderurter, og der er ogsa
masser af forskellig kil bade i kasserne og i nogle af bedene langs muren pa Borups Allé,

Vi er stadig 3 faste medlemmer - Margit, Aja og Line, der har mod pa at prgve kraefter igen til
naeste dr. Derudover har havegruppen en del 'supportere’, som kommer til havedagene og
tager en vandingstjans i ny og nae. '

Vi vil stadig have fokus pa vores 6 kasser, og have ansvar for at holde en havedag i foraret,
hvor de bliver plantet til.

Derudover har vi drgftet nogle lidt stgrre projekter pa arets arbejdsdag. Blandt andet ggdning
af jorden generelt og nye planter langs muren og i nogle af hjgrnebedene. Vi har ogs3 talt om,
at nogle af bedene langs keeldernedgangene har meget tynd beplantning. Havegruppen har
foresldet at flytte nogle af buskene sammen, og i de 2-3 bede, der dermed bliver helt tormme,
lave forsgg med at lave hgjbede med blomster i. Det er dog lidt stgrre opgaver, som kraever
ekstern hjeelp, miske indkaldelse af vicevartsfirmaets anlagsgartner.

Vores forslag i &r handler derfor om 2 ting:

1: Fortseettelse af havegruppens aktiviteter
» at havegruppen fortsat kan invitere til forskellige aktiviteter, som eks.
vinterklarggring, frg- og blomsterbank, sanketure og plantedage
» . at havegruppen tildeles et budget pa 4.500 kr. til at daekke udgifter til nyanskaffelser.
Havegruppen foresldr eks.:
¢ Indkeb af forskellige materialer, herunder jord, planter og frg
» Medlemskab af Praktisk @kologi. Et &rs medlemskab koster 200 kr., og giver
mulighed for et gratis bespg af en haverddgiver, der kan hjalpe os med at
planlzgge bedene bedst muligt. Medlemskabet opsiges i tilfelde af at havegruppen
nedlaegges.

2: Midler til stgrre forbedringer i garden i samarbejde med bestyrelsen
» at havegruppen fortsat samarbejder med bestyrelsen om at tage initiativer og finder
gode lgsninger vedrgrende gardens grgnne omrader
» athavegruppen inddrages i forbindelse med stgrre projekter i gdrden, og hjaelper til i
det omfang, det er muligt, eks. Med udvzlgelse af planter og selve plantningen
o atder afsattes en pulje pd 10.000 kr. til stgrre projekter i gdrden, Der tages endelig
stilling til hvilke og hvor mange i lgbet af aret.




Baggrund

Vi er et par stykker, der p4 arbejdsdagen i september 2015 opdagede, at vi havde en felles
interesse i planter, blomster, have og dyrkning - og gerne vil udfolde det her i gdrden. Vi har
derfor dannet en havegruppe, hvor alle er velkomne, '

Havegruppens formal er at skabe fzellesskab i gdrden ved at indbyde alle til at deltage i at
forskgnne vores gard med blomster og planter. Det er ikke ngdvendigt at have erfaring med at
passe en have - Vi hjzelpes ad med de forskellige opgaver og man bidrager med det man kan,
Vores mél er at ggre det let at hjeelpe til, hvor man gerne vil, og vide hvor man skal g& hen med
sin gode idé. S

Vi har en masse gnsker og ideer til, hvordan de grgnne omrader i grden kan blive endnu
mere levende og smukke, og vil gerne have lov til at ggre ideerne til virkelighed.

Med venlige havehilsner
Aja, Borups Allé 31

Margit, Borups Plads 1
Line, Borups Plads 1
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Forslag tii bestyrelsen om en revurdering af valuarvurderingen lavet tidligere pa 8ret:

Jeg har faet anbefalet Wismann Property Consult A/S der har lavet flere valuarvurderin-
ger i omradet, bl.a. A/B Borups Plads og arbejder i forvejen som konsulent for flere an-
delsforeninger | vores omrade.

Jeg har ladet Lars Wismanhn gennemga vores regnskab'er, vedtaegter og tidligere refera-
ter og han har ud fra dette skgnnet at andelskronen kan haaves med op til 93% (sva-
rende til kr. 12.400/andelskvadratmeter) og boligydelsen kan reduceres med op til 40%.

Jeg har inden denne fremsendelse forsggt at fremskaffe en kopi af valuar John Lindgreen
fra Home valurvurdering fra bestyrelsen men desvarre uden held.

Derfor er det ikke muligt at analysere denne valuarvurdering i dybden.

Det vil koste foreningen ca. 45.000 kr. + moms for at fa foretaget denne valuarvurde-
ring. Derefter vil det koste 25.000 + moms om 8ret herefter. Derudover vil Lars Wis-
mann stille sig tit radighed med rédgivning om drift, finansiering og vaerdiansattelse s3
lzenge foreningen gnsker dette, ,

Se venligst vedhaeftede tilbud fra Wismann Property Consult A/S

Med venlig hilsen

René Mortensen
Skotterupgade 22, 2ty
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A/B Agade 136 m.fl,
c/o René Mortensen
Skotterupgade 22, 2tv
2200 Kgbenhavn @
TIf.: 28554930

tjubada@gmail.com

valuarvuideringer
du kan stole pd !
ww_w.wismannjagdk

Den 14. oktober 2017

Hos mine klienter salges andelsbeviserne typisk indenfor 80%-100% af den
maksimale andelskrone plus hel eller delvis betaling for individuelle forbed-
ringer. .

Vi er meget interesseret i at modtage en kopi af valuar John Lindgreen MDE’s
valuarvurdering, der sandsynligvis ikke er underbygget med referenceejen-
domme og muligvis er lige sa forkert som hans vurdering af A/B Hostrups
Have, der af John Lindgreen blev vurderet kr. 1 mia. under den pris som
ejendommen kort efter John Lindsgreens vurdering vil blive handlet til.

Ejendommens administrator advokat Grubbe vil sandsynligvis veere starkt
kritisk overfor de gode ridd, jeg her giver, samt den indikative kontante han-
delsvaerdi.

Wismann Property Consult A/S har ca. 100 faste andelsboligforeninger, som vi yder rddgivning
og vaerdiansaettelse | form af valuarvurderinger. Vi henviser gerne til vores hjemmeside, hvor
der ligger mange gode artikler til A/B foreninger.

Emne: A/B Agade 136 m.fl.

Jeg fremsender her mine standardydelser i forhold til mit standardhonorar for at rdgive Deres
Andelsboligforening om drift, finansiering og veerdianszettelse:

1, Gratls screening ud fra kopi af regnskab, budget og vedtzegter.

2. Radgivning om drift, finansiering og veerdianszettelse med det form3l at skabe den la-
vest mulige bolfgydelse og den hgjest mulige andelskrone.

3. Anvisning af udviklingspotentiale pd arealer eller lejeforhold.

4. Vurdering af ejendommen til den markedsmaessige vaerdi 0g udarbejdelse af valuarrap-
port. Veardien dokumenteres ud fra referencehandler pd tilsvarende ejendomme.

keb - salg — vurdering - finansiering — optimering af lejekontrakter - udvikling
Vi yder vaerdiskabende ridgivning i investeringsejendomme!
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Made med bestyrelsen,

Mgde med andelshaveme f.eks. p& en generalforsamling.

Hotline service med rédgivning om drift, finansiering og vaerdiansasttelse s§ Iaenge for-

eningen har et kllentforhold.

. VI har identificeret driftsbesparelser+lejeoptimeringer pa kr. 590.000 og finan-

sielle besparelser kv, 600.000 p.a.

Boligydelsen kan reduceres med op til 40% svarende til kr. 1.400/md. for en gns. Lej-

lighed.

10, Andelskronen kan haeves med op til 93% svarende til kr, 12.400/andelskvadratmeter,

11, Prisen herfor er afhanglg af ejendommens starreise, men koster A/B Agade 136 m. fl,
kr. 45,000 plus moms 25 % i 2017,

12, Ved efterfelgende valuarvurdering med radgivningsaftale betales kr. 25,000 plus moms
25% evt, reguleret med udviklingen i NPI.

13, Ved fremmgde til f.eks. generalforsamlinger betinger vi os en placering fﬂrst pd dagsor-

denen fagr gennemgang af regnskab, besiutning om budget og andelsbollgforeningens

dragftelse om foreningens andre forhold.

Noo

oo

w

Herudover tilbyder jeg mgdlgmmerne at rddgive om salg af deres an- -

‘dele p3 folgende vilkér:

1. Vi tilbyder rddgivning til selger eller kaber
2. Vi tllbyder individuel vurdering af andel, vores pris herfor er kr. 3.000 inkl. moms.,
3. Vi rdgiver om hvad, der ggr en ande[sbolig seelgelig.

Dette gar en andelsbolig saelgelig:

Lav boligydelse og finansieringsydelse helst under kr. 8.000

Uderum f.eks. | form af altan

Der skal veere et funktionsdueligt bad og tollet og kakken

Jo mere indflytningsklar Iejligheden er jo bedre

Trappeopgangene ska! vaere ryddet for personlige ejendele, cykler, barnevogne m m.
. Ejendornmen skal fremst.% i paen vedligeholdelsesstand og peent renligholdt.

ompRNe

Generelt til an ligaforeningen:

Andelsboligforeningen anbefales, at f3 tilrettet slne vedtaegter, sdledes at personer, pé venteli-
sterne alene far ét tilbud om at kgbe andele | forbindelise med udbuddet,

Hvis disse personer pd ventelisten ikke -gnsker at kgbe andelene til den udbudte pris, da er
salger af andelen efterfglgende frit stillet til at szelge andelen med et prishedslag uden at det
af den grund er at betragte som et fornyet udbud.

Besidder andelsboligforeningen en meget kosthar ejendom mere end kr. 100 mio., en ejendom
med en stor erhvérvsdel mere end 15 % af veerdien eller en ejendom, hvor Wismann Property
Consult A/S har anvist et stort antal gode rdd, da anbefaler vi at bestyrelsen udvides med et
eksternt medlem/radgiver, der har stor erfaring i investeringsejendomme

Vi a'nbefaler, at bestyrelsen aflgnnes for deres virke, ligesom det typisk er s&dan at dem der
f.eks. vasker trapperne aflennes for dette arbejde.

Vi skal g@re opmaerksom pd at andeishaverne efter vores opfattelse bde bgr modtage en kopl
af vores valuarrapport samt vore gode rdd. S&fremt at andelsboligforeningen eller administra-
tor | forbindelse med handler af andelsbeviser ikke udlevere b8de valuarvurdering og vores

keb — salg — vurdering - finansiering — optimering af lejekontrakter - udvikling
Vi yder vardiskabende radgivning i investeringsejendomme!
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gode rdd, kan det risikere at bllve betragtet som, tilsidesattelse af selgers loyale oplysnings-
pligt, tilsvarende handel med fast ejendom.

Desuden anbefales, at andelsboligforeningen tilretteleegger en procedure for opdatering af
ventelister

Specifikke rad til andelsboligforeningen:

Med udgangspunkt i regnskab 2015-2016:

1. Er der udestdende istandseettelsesopgaver som planlaegges udfgrt indenfor de naest 3-5
ar, anbefaler jeg at udfgre alle straks og finansiere omkostningen igennem, realkreditten.
Udgifter til ekstraordineer vedligeholdelse bgr ikke optages pa driftsbudgettet.

2. Jeg har bemaarket, at A/B Agade 136 m.fl. ifglge seneste arsregnskab en gaeld inkl, likvi-

der pd kun kr. 3,657/ anpartskvadratmeter,

I ber omleaegge jeres 18n til afdragsfri F5 18n. Herved kan spares kr. 400.000 p.a.

I bgr sgge et nyt forsikringstilbud da I betaler ca. kr. 80.000 mere end for tilsvarende

ejendomme, '

5. Der bgr skrives en funktionsbeskrivelse for vicevaerten der modtager kr. 350.000 for me-

get, :

Bestyrelsessaleer p§ kr. 175.000 er langt over hvad der ellers betales. Her bgr spares kr,

100.000.

Der bar sgges et nyt revisionstilbud da I betaler mindst kr. 20.000 for meget.

Administratorudgigften er i den hgje ende og bgr kunne reduceres med kr. 40.000.

Boligydelsen kan reduceres med op til 40% svarende til kr, 1.400/md. for en gns lejlig-

hed.

10. Den nuvaerende andelskrone er for lav og AB beviserne vil med den nuvasrende maksi-
malvaerdi blive til underpriser. Kan hasves med op til 93% eller kr.
12.400/andelskvadratmeter,

11. Andelsboligforeningen bar overveje at gere foraeldrekgb af andelsbeviser til en mulighed
sdfremt, at det ikke er besluttet,

12. Andelsboligforeningen bgr vedtage den maksimale andelskrone uden kunstige henszttel-
ser og en lavere vaard|,

P w

wveN o

Andelshav Ise -~ kan vaer raen il evig tid:

Mange andelshavere tror, at deres haeftelse | forhold til andelsboligforeningen'er begrasnset til
deres andelskroneindskud. Det er ogsd hvad der fremg8r af langt de fleste vedtaegter med-
mindre, at der er afgivet seerskilt haeftelse overfor en kreditor f.eks. ved en selvskyldnerkauti-
on.

Dette passer dog kun sdlznge, at andelsbeviserne har en positiv handelsveerdi, Andelsbolig-
foreningen kan have aftalt en rekonstruktion med en bank, der betinger faste 8rlige stigninger
i'boligydelsen eller en boligydelse der er 53 hgj, at Ingen vil kabe udbudte andelsbeviser. An-
delsforeningerne kan ogsa have store urealiserede kurstab p§ fastrenteln, trappel3n eller an-
dre szerlige 13n der giver en negativ andelskrone ved beregnings af andelskronen efter ABL'§ 5
stk. 2 litra b og ¢. I denne situation er det flere eksperters opfattelse herunder Jan Hansen fra
Andelsboligforeningernes Faallesr8d ABF, at andelshaveren haefter for betaling af boligydelsen
lige indtil der findes en ny kaber til andelsbeviset ogs3 selv om det meste af boligydelsen tilfal-
der banken som renter og bidrag p& afdragsfri 18n.

I Danmarks mest overbeldnte A/B forening A/B Larup Ridehus, Upsalagade 1-9, 2100 Kgben-
havn @, er gaeldende séledes kr. 53.000/andelskvadratmeter med en boligydelse pd kr, 1.200,
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Dette betyder at en tovaerelses lejlighed p8 70 m2. koster kr. 7.000/md, Der er ingen der an-
hefales at kgbe disse andelsbeviserne,

Det er bankens opfattelse at andelshaveren haefter for boligydelsen med alt hvad han ejer tli
evig tid medmindre at han finder en ny kgber eller betaler en ny andelshaver for at overtage
hans andelsbevis,

Derfor er det afggrende vigtigt, at man aldrig m3 acceptere at seette bollgydelsen op safremt,
at andelsbeviserne handles til priser under kr. 2.500/m?, og der hermed er risiko for at andels-
baviserne bliver usalgelige,

Man bgr heller aldrig acceptere at boligydelsen af banken betinges haevet med en fast &rig
procent samtidig med at ejendommen er overbeldnt og banken betinger sig ret til vilkarigt at
haave bidragsprocenten eller renterne. Andeishaverne risikerer at blive gjort til livslange
gaeldsslaver,

Valuarvurdg[ingen.

Vi har efter besigtigelsen vurderet jeres ejendom til en kontant handelsveerdi pd kr.
320.000.000 svarende til 61% af m2-prisen for tiisvarende fuldt moderniserede ejeriejligheder
| samme omrde. Vi anbefaler, at I ansaetter andelskronen til det maksimale jf. ABL § 5 stk. 2.
litra b, uden kunstige reduktioner som hensasttelser og lignende. Den offentlige vurdering er
pa kr. 185.000.000.

Ejendomime tli salg pa Kebenhavn N (postnummet 2200) www.oline.dk d. 07-04-2017
Areal m2-pris | mi2-pris | Atkast-
. |Adresse ) Opfort  |Vurdering |Udbudspris bollg |Areal erhverv] bollg | erhverv | procent
| Jagtve] 101 1924 29,000.000] k. 54,900.000 1.491 4500 27.586) 30,000 3,70%
Aboulevard 36 1870] 23.100.000] kr.  21,500.000 1.150 o] 18.696 o] 3,25%
Hilleradgade 10 1900] 49,500.000] kr.  56.000.000 3.157 0 17.422 o 27%
Nerrebrogade 48 1858] 20,700.000] kr.  20.000.000 686 248 22,700  18.0000 3,70%
Nerrebrogade 154 1884| 45.700.000| kr.  68.000,000 1.640 793| 31.793[ 200004 3,10%
Kronborggade 18 1905| 8,200,000} kr. _29.560.000 685 0] 43.139 o 3.00%
Vawergade 3 1881] 11.8C0.000f kr.  23.000.000 850 0] 27.059 o 247%
Aboulevard 48 1888| 22.400.000] kr.  33.000.000 1.008 270] 27.917| 180000 3,20%
Narebrogade 30 1885] 24,900,000{ kr,  29.300,000 816 180[ 30,392] 25.0000 3,00%
Gennemsnit 27.039
Ejendomme til salg i Kabenhavn @.(postnummer 2100) kilde: www.oline.dk, d. 17-09-2017
Areal Areal | m2-pris | m2-pris | Afkast-
Adresse Opfert  |Vurdering Udbudspris bolig |erhvervi bolig | erhverv|procent
Marstalsgade 26 1903] 16.900.000 23,500.000{ 985 0 23.858] 0 3,24%
Arhusgade 12 1901]  19.600.000 35,000,000 1.080 208 29.519] 15,000 3,35
Landskronagade 56 19021  14.400.000 9.500.000 456 0] 20.833 0l . 4,27%]
Haraldsgade 44 1926 6.100.000 7.500,000 323 73] 19.830| 15.000 3,940/3
Webersgade 1 1882| 14.800.000 39.864.000f 1,133 304| 28.477| 25.000{ 2,83Y%
Fanggade 35 1908| 15.300.000 30.000.000 795 87| 37.736 0f 4,20%]
Kong Oscars Gade 5 1906/ 11.800.000 35.000.000 849 20] 40.942] 12,000 3,78%]
Gennemsnit - 28.742 |

Vores kontante handelsveerdi dokumenteres altid med reference p4 tilsvarende ejendomme
senest handlet eller udbudt,
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Post- areal )
0 [Elendomme handiet nummer [Kebesum sreal bolig larhvery  [m2-pris-bolig |m2-pris erhverv |Handels- dalo
1 |Netre Gade 18 1186 | ke 39.900.000 148 680  kr. 30,314 | kr. 25.000 22.07-2015)
2 |Lille Strandstreede 9 1264 kr. 13,500,000 305 B4l ke, 40,068 | kr. 20,000 25-09-2015|
3 |H.C. Orateds Vi) 224 1879 [k 28.800.000 1.140 200 ke, 22208 | kr, 12,000 01-12-2015
4 Nerebrogade 224 2200 kr, 55,600,000 1.423 4241 kr. 30,083 | ke, 30.000 26-02-2018|
§ |Badsiuesireede 7 1209 ke, 17.000.000 336 244] K+, 32440 | ke, 25000 28-01-2014
6 |Vesterhrogade 86 1620 kr. 58,700,000 1,085 446] kr 30.747 | k. 35,000 04-02-2018{ .
7__|Under Eimene 14a 2300 kr, 51,600,000 2,786 194 ke 17.873 | ke, 8.000 16-03-2018
8 IBaunehejve 11 2800 ]k 53.000,000 1,824 O kr, 29057 | kr. - 168-03-2016
8 [Mallamiofteve} 6 2500 k. 39.700,000 2188 1280 kr, 17.568 | kr. 10.000 17-03-2016
10 [H.C. Prsteds Vej 39A 1378 ke, 25.800.000 ™ 504 kr. 25855 | kr, 12,000 30-09-2018
11 |Gl Kongeve| 88, Sanki Knuds Vej2 1860 ke, 59,200,000 1845 B3| kr. 27518 | kr 25,000 25-10-2018
12_ |**Soriedam B fing, Kroghsgade 1 2100 ke, 99,000,000 2610 062| kr. 30,191 | k. 21,000 3142.2018
13 |Strandvejen 18 b-c m 4, 2100 ke, 196,000,000 7.882 147 k. 24522 | kr, 16,000 31-12-2018
14 |Turesensgade 6 1368 | kr. 37.800.000 1.383 211] kr 24.281 | kr, 20.000 14-03-2017,
16 | Kjeld Langes Gade 10-14 1367 kr. 162,000.000 5076 ﬁg*kr 30,556 ) kr. 15,000 31-03-2017
16_|***Hostrups Hawe 2000 kr, 1.700,000.000 50,606 4020 kr. 26389 (kr. . 25000 30-06-2017
17_|*™**Liyesgergade 27-29 2100 ke, 118.000.000 3.780 134 ) kr 30579 kr. 18000 ] *-08-2017
Summa 56.305]  10.145] kr, - ke, -
Gennemsnit hr. 28230 kr. 19,750
iMaksImum kr, 40088 | kr. -
Mnimurn kr, 17,565 | kr, -
» Solgt ved et vedligeholdelsesefersi@b pé kr, 6.000-9,000/m2
** Ind, Vedligehoidelsesefiers|ah p kr. 8 mlo. i
* Solgt med eibetydeiigtébep_lyst\adlig«h- Idel ferslasb )
e Solgt med akut og medfinansierst vedligeholdelseseftersleag, RO/Danske Bank, Fa lan bidrags% 0,40% 10 &rs afcragsfi reatkredit ]
1. De off. vurderinger har intet med den kontante handelsveerdi at gare og kan ikke bru-
ges som udtryk for ejendommens vaerdi, da SKAT | Kgbenhavnsregionen har udmeldt
off. vurderinger der varierer fra kr. 5.800-38.000/m2 for naer identiske ejendomme,
2. Anvendes en valuar til at dokumentere den kontante; handelsveerdi er det afgsrende at
valuaren i sin vurderingsrapport anfgrer reference pa tilsvarende ejendomme handlet
og eller udbudt. .
3. Det er afgerende, at valuaren der er ekspert | investeringsejendomme samtidigt radg!-
ver andelsboligforeningen om driftsmasssige optimeringer og boligydelse, samt at han
€ _
f.eks. pa en GF redeger for sin vurdering og sine gode réd.
4. Andelskronen er en maksimalkrone og Ikke en garantiptis. Det ville dog veere trist om

andelshaverne havde en maksimalpris lavere end den som en keber vil betale eller en

veerdiansattelse der misforstdet holdes specielt lav,

A/B Agade 136 m.fl.
Hvad koster det at bo 1 en Iejlighad andelsboliger ejerboliger
Areal 73 7.11
Kontant handelspris pr, m2, 25,957 44,518
Geeld 1 A/B Foreningen pr. m2 3,657
Driftsornkostninger pr. m2. 250 250,
Kontant kabesum 1,882,782 3,229,160}
Finansleret kabesum 265,256 |
Rente far slat | % 3, 5% 3,5%|
Skat 30% 30%
Netto rente 2,45% 2,45%
erboligskat 0 16,146
Aktuel boligydelse 42.045
Boligydelse ~ mininum 24.242 18.134
Renteydeise A/B [dn 45,128]
Samlet boligydelse ved minimum 70.370 113.394
Aktuel Boligydelse pr. m2. inkl, finansleringrente 1.216 1,563
Min, Boligydelse pr. m2 inkd. finansieringsrente 970 1.563
Aktue| Boligydelse pr. maned Ink.. 100% finansiering 5,864 9.450
Ekstra holigydelse udfra min. ydelsen -38%{ 61 %4
Ekstra boligydelse pr. méned i kr. -3.585 3.585]
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Handel med andelsbeviser, vurdering af individuelle forbedringer:

Place2live

Falkoner Alle 188

2000 Frederiksberg
Telefon: 7220 7095

E-mail: 2000@place2live.dk
Att.: Mads Windahl

Eksterne tekniske radgiver:

Sifremt, at ejendommen ikke indenfor de sidste 5 &r har fiet udarbejdet en teknisk tilstands-
rapport med 10-arigt vedligeholdelsesbudget anbefales det at bekoste af f en sidan udarbej-
det. Afhaengigt af ejendommens stgrrelse vil det typisk koster kr, 15-30,000 plus moms. Vi
anbefaler fglgende:

Alectia. R8dgivende Ingenigrer A/S
Teknikerbyen 30 ‘

2830 Virum

Tif.: 88 19 10 00, direkte 48 19 13 55
e-mall: cwm@alectia.dk

att: Hr. Civilingenigr Curt Mgller

Terkel Grum-Schwensen

Glahns Alle 37, 1. tv

2000 Frederiksberg

Tif.: 22 99 55 56
terkelbogrumschwensen@yahoo.dk

Bvggestyring, ombygninger og arkitekt:

Arkitekt, Byggesagkyndig og Byggegkonom Ginette K. Beeck
Kildegdrdsvej 13

2800 Hellerup

mobll : 40 13 12 11

E-mail adresse er ; glnette@beeck-arkitekter.dk !
Forsikringsselskaber:

sifremt, ejendommen betaler en forsikringspreemie, der er meget hgjere end kr. 11-12/m?, er
det tegn pa, at der med fordel kan Indhentes et nyt forsikringstilbud. Jeg har gennem &rene
fdet forsikret talrige ejendomme igennem fglgende radgiver:

Alm. Brand Forsikring A/S
Hovedgaden 53
2970 Hgrsholm

e-mail: abrimn@almbrand.dk
Att.: Assurandgr Jon Mikkelsen

Willis I/S
Tuborgvej 5
2900 Hellerup
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Att: Forsikringsmaegler Anders Hansen

e-mail: aha@wll|ls.dk
Tif, 88139735

Byaningsmaassi viklin handvgerker ver:

Jeg har gennem &rene faet udfert en lang raekke byggeopgaver af stgrre og mindre karakter
pa mine ejendomme. Det er afggrende, at man far fat | de rette handveerker samt at der er en
dygtig mand/kvinde, der er i stand til at byggerddgive og styre byggeprocessen. Det er tilsva-
rende vlgtigt at arbejderne udfgres til de bedste priser ved Indhentning af referencetilbud, Jeg
kan pa det varmeste anbefale fglgende:

Administrationsselskabet Kringelholm Aps.
Kringelholm 5

3250 Gilleleje

TIf.: 70 20 41 31

e-mall: oli@olj-qilleleje.dk
Att.: Hr. Ole Jgrgensen

Eiendomsadministration, boafgring og revision:

Alt for mange har valgt deres radgivere ud fra hvem, der vil patage sig opgaven billigst. Netop
hvad disse opgaver angar, er den billigste oftest den dyreste for klienten. Hvad nytter det at
man har en billig radgivningsaftale, ndr optagte optimeringsmuligheder p& drift, finansiering og
skat tilsideszettes. Jeg har falgende rédgivere, som jeg vil anbefaler: ‘

ADVICE Ejendomsadministration A/S
Valdalsveenge 3

4760 Vordingborg
www.advice-adm.dk
dorthe@advice-adr.dk

Ejendomsadministrationen 4-B A/S

St. Kongensgade 67 B - 1264 Kgbenhavn K.
TIf.: 33 11 52 00 (9.00 -12,30)

Att.: Christian Parby

E-mail: christian@4b.dk

Administrationsselskabet Kringetholm Aps.(ejendomsadministration)
Kringetholm 5

3250 Gilleleje

Tif.: 70 20 41 31

e-mail: olj@olj-gilleleje.dk

Att.: Hr, Ole Jgrgensen

¢/o REC Administration
Islands Brygge 3

DK-2300 Kgbenhavn S

TIf. 39206161
post@rec-administration.dk

SJELDANI Boligadministration
P. Knudsens Gade 1
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2450 Kgbenhavn SV
telefon 33242111 '
Ih@sjeldani,dk

Herbo-Administration A/S
Frederiksberg Alle 18
1820 Frederiksberg C
Tif.: 332563 11

www herbo.dk

LS Media Online(Bogfgring)
Aurehgijvej 5, 1.

2900 Hellerup

Tif.: 3940 55 17

e-mail: Is@media-online.dk
Att,: Fru Lisbeth Sloth

Revisionsfirmaet Henrik Holmstrgm Degn (A/B regnskaber)
Vigerslevvej 131

2500 Valby

Tif.: 36 30 22 11

www.revisordegn.dk

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Lindevangs Alié 4

2000 Frederiksberg

Phone: +45 33 93 38 34
Website: www.albrechtsen.com

Advisor-Revision

Rrhusgade 88, 5. sal

2100 Kgbenhavn @

Tif,: 4583 1199

Email: jth@advisor-revision.dk

Finansiering:

Andelsboligforeningen anbefales altid, at have en kassekredit over hvilken man kan optimere
de ofte store likviditetsmazessige udsving I forblndelse med finanslering af veerdien pd andels-
havernes andelsbeviser er det vigtigt, at opnd den lavest mulige rente og omkostninger, samt
den laengst mulige finansiering gerne som afdragsfrie 1an. Jeg anbefaler fglgende pengeinsti-
tutter ti finanstering af andelsbeviser:

Handelsbanken

Ballerup Afdeling

CENTRUMGADEN 24. 1 TV, BALLERUP
DK - 2750 BALLERUP

Telefon: 45 4456 4012

Steen Hansen,direktgr

sthal8@handelsbanken.dk

Arbejdermnes Landsbank
Boligforeningschef
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Jens Damgard Nielsen
Vesterbrogade 5

1502 Kgbenhavn V

TIf.: 3848 4649

e-mail: 5321 @al-bank.dk

Med venlig hiisen

Lars Wismann, projektchef & direktor
cand. merc., ejendomsmaegler 8 valuar
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