Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
Store Kongensgade 24B

1264 Keabenhavn K

832 15.05.2017 1Ip

Referat af ekstraordinzer generalforsamling
i Andelsboligforeningen Ryparken

Ar 2017, tirsdag den 9. maj kl. 19.00 afholdtes ekstraordinar generalforsamling i Symbion Science
Park, Fruebjergvej 3, 2100 Kebenhavn @, med folgende

Dagsordenen:
1. Valg af dirigent og referent.
2. Forslag fra bestyrelsen:

A. Tagudskiftning.
Forslaget var i sin fulde ordlyd vedlagt som bilag 1A og 1B
B. Safremt forslag 2A vedtages, stilles forslag om etablering af
Mekanisk ventilation i forbindelse med tagudskifiningen.
Forslaget var i sin fulde ordlyd vedlagt som bilag 2 med underbilag 2A

Til stede var:

71 andelshavere, heraf 8 ifalge fuldmagt, advokat Henrik Bramer, bygningsrddgiver Ole
Abildhauge, ingenior Per Pedersen, Arkhus Bygningsradgivning A/S, konsulent Hanne Sandersen,
bankradgiver Casper Braid, Nordea og administrator Lis Petersen fra Sven Westergaards
Ejendomsadministration A/S.

Formand Svend Kristensen bed velkommen til de fremmedte og prasenterede bestyrelsen og de
gvrige tilstedevarende i "panelet™.

Svend Kristensen oplyste, at baggrunden for indkaldelsen til den ekstraordinazre generalforsamling
var, at det pa foreningens generalforsamling i januar 2016 blev besluttet at udarbejde projektforslag
med indhentning af tilbud pd udskifining af tage. Arkhus Byggerddgivning A/S har efterfolgende
udarbejdet et projekt, indhentet tilbud og atholdt licitation.

Forslag 2B om etablering af mekanisk ventilation ved tagudskifining var fremsat pd grund af en
generalforsamlingsbeslutning i januar 2016, hvor Peter Johansen, Ryparken 76, fremsatte et forslag



t-d

om at indhente priser pd udlufiningskanaler i kekkener i forbindelse med tagprojektet, hvilket
forslag blev vedtaget.

Dagsordenens punkt 1: Valg af dirigent og referent.

Formanden, Svend Kristensen foreslog advokat Henrik Brzmer som dirigent og Lis Petersen som
referent.

Generalforsamlingen tilsluttede sig forslaget.

Henrik Brezmer takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig indvarslet og
indkaldt i henhold til vedtaegterne med mindst 7 dages varsel. Indkaldelsen var blevet omdelt den 2.
maj 2017. Fristen var sdledes overholdt, ligesom indkaldelsen indeholdt dagsorden, som anfort i
vedtzgternes § 23.

Ingen havde pa forespergsel indvendinger herimod eller bestred det fremforte,

Dirigenten konstaterede generalforsamlingen for beslutningsdygtig, idet 71 af i alt 375 andele var
representeret. For at vaere beslutningsdygtig skulle 1/8 af medlemmerne {svarende til 47 andele)
vaere representeret. Dirigenten gjorde opmerksom pd, at bestyrelsens forslag om tagprojektet
kunne vedtages ved simpelt flertal, idet der var tale om vedligeholdelse af ejendommen. Derimod
var forslag 2B om etablering af mekanisk ventilation under kategorien “forbedringer”, hvorfor det
krevede kvalificeret flertal. Forslaget kunne behandles pa aftenens generalforsamling, og stemte
2/3 af afgivne ja og nej stemmer for forslaget, kunne det betragtes som forelabigt vedtaget. Endelig
vedtagelse ville kreve genfremszttelse af forslaget pd en ny generalforsamling med et flertal pa
mindst 2/3 af de afgivne ja og nej stemmer, blot der som minimum var 1/8 af foreningens
medlemmer reprasenteret pd den (nye) generalforsamling.

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

Dagsordenens punkt 2A: Tagudskiftning

Forslaget lod sdledes:

” I fortsaettelse af generalforsamlingens beslutning om at lade udskifining tage pa alle Bolighlokke
projektere og efier udbud af tagprojektet foreslar bestyrelsen nu igangscetning af projektet om udskifining af
tage pa samilige Bolighlokke.

Okonomien i projektet beror pa modtaget tilbud pa tagprojektet, nuvaerende rentesatser og kurser hvorfor
det understreges, at der kan forekomme mindre okonomiske afvigelser fra det forudsaite.

Bestyrelsen er dog af den opfattelse, at der nappe vil forekomme udsving, som ikke kan indeholdes i det
indregnede budget.

Byggebudgettet udviser en samlet udgift pa 35 mio. kr. jfr. Bilag 1A,
Til finansiering af projektet foreslar bestyrelsen, at de eksisterende lan omiegges og at der lanes yderligere
33 mio. kr. til dekming af byggeprajekiet,



Det nuveerende fastforrentede lan omlegges til et nyt fastforrentet lin pa ca. 60 mio. kr. med en lobetid pa
30 ar med afdrag fra start. Forste ars afdrag er pa lidt under 1,5 mio. kr.

Det nuveerende lan med 6 maneders variabel rente og max rente pé 6 % omlegges og der optages et nyt lan
med 6 maneders variabel rente og et renteloft pd 1,5 % pa 20 ér. Lobetiden pa ldnet er 30 ar og der er
afdragsfrihed i de forste 10 ar.

Med de nuvarende rentesatser og kurser vil merbelaning og ldneomiegning medfore, at de arlige
renteudgifter vil blive ca. 800.000 kr. lavere i forhold til hvad der betales lige nu,

Ved budgetiering vil de samlede udgifier til prioritetsrenter andrage ca. 1 mio. kr. mindre i forhold til
tidligere budgettering.

Foreningens geeld vil herefter veere med 30 ars lobetid fordelt ligeligt med et kontantlan, der kan konverteres
og et lan med 6 maneders Cibor rente og et 20-arigt renteloft pa 1, 5 % eller max 2,83 %. Lanet med
variabel rente kan ikke konverteres men indfries til markedsveerdi, lanet er afdragsfrit i 10 ar.”

Projektet blev debatteret.

Formanden oplyste, at foreningens tidligere bygningsradgiver havde skennet en hej udgift for
tagprojektet og tilbudt en haj pris for sin assistance. Derfor havde bestyrelsen sonderet markedet af
bygningsradgivere, og endt med at vaelge Arkhus Byggerddgivning i Ringsted, efter at have
forhandlet sig frem til en fast og billigere pris. Arkhus har indhentet tilbud fra 6 forskellige
entreprengrfirmaer. Tagprojektet ville ikke medfere boligafgiftsstigning,.

Der blev forespurgt, hvor stor en reservation der var afsat til uforudsete udgifter.

Hanne Sandersen svarede, at der i budgettet var indregnet 15 % til uforudsete udgifter, hvilket var
en p&n buffer.

Der blev forespurgt, om der ville vare en besparelse, sifremt begge forslag blev udfert samtidig.
Ingenier Per Pedersen svarede, at der ingen synenergieffekt ville vere. Projekterne kunne udfores
uathangige af hinanden.

Ole Abildgaard oplyste, at der ikke var udarbejdet noget udbudsmateriale pa projektet om mekanisk
ventilation, og at der derfor ikke var afholdt licitation.

Hanne Sandersen oplyste, at besparelsen pa ldneomlagningen var ca. 800.00 kr. i forhold til det
nuverende driftsbudget. Besparelsen kan dog variere lidt grundet kursudsving. Budgettet til
finansiering af mekanisk ventilation var usikkert, da der ikke var afholdt licitation for det projekt.

Vedrerende tagprojektet var der foresporgsel om startdato — slutdato — dagbeder og forsikring.

Per Pedersen svarede, at arbejdet kunne starte ca. 3 uger efter generalforsamlingens godkendelse.
Der péaregnes en byggetid pa i alt ca. 1 &r. Man ville starte pd og ferdiggere en blok for at heste
erfaringer med, hvilke udfordringer der métte vere. Tidsforlabet for feerdiggerelse af én blok er ca.
4 méneder. Herefter udfores arbejdet pa fem blokke ad gangen. Kontrakten med entrepreneren vil
indeholde bestemmelser om dagbeder, der skal betales til foreningen, hvis arbejdet ikke er



ferdiggjort pd det fastsatte tidspunkt. Og det skyldes forhold hos entrepreneren. Der tegnes
entrepriseforsikring. Ved afleveringsforretningen gennemgds alle bygninger af en tekniker.
Tagkonstruktionen bliver overdakket under arbejdernes udferelse, men stev- og stojgener kan ikke
helt undgés.

Der var spergsmal: Hvordan kommer tagudskifiningen til at forega?
Per Pedersen svarede:

Det starter med, at entrepreneren etablerer en byggeplads med skure mv. Herefter opseattes stillads
pa én bygning, som skal vare reference bygning med hensyn til tagudskiftningen. Nar stiliadset er
opsat, fjernes det eksisterende tegltag inkl. laegter, tagvinduer og alle hatter og gennemforinger i
tagfladen, og tagkonstruktionen gis efter for eventuelle skader, som s& udbedres.

Taget oprettes ved at pdlaske spartre pd siderne af de eksisterende spzr. Derefter oplegges fast
undertag af bredder med et lag tagpap pa. Pa undertaget monteres lodrette afstandslister pd hver
spar. Pa afstandslisterne monteres taglegterne, og til sidst oplagges de nye teglsten.

Samtidig udskiftes faldstammer og aftreekskanaler ned til gulvniveau pa loftet, og der monteres nye
haetter og aftrek udvendig pé taget. Der oplagges nye tagvinduer i trappe tirnene, som skal fungere
som regudlufining ved brand.

Nar den ferste bygning er feerdig, og alle er enige om at det er sddan, det skal vere, opsettes der
stilladser ca. hver tredje uge pa en ny bygning, s der i alt arbejdes p& fem blokke ad gangen, indtil
byggeriet er afsluttet.

Beboerne vil blive orienteret om fremdrifien i byggeriet, sd de kan se, hvornar de kan regne med at
deres blok igangszttes.

Pa foresporgsel oplyste teknikeren, at tagvinduerne bliver gennemsigtige. Der er brandkrav til
tagvinduer og vinduer i opgange. Der opsaties ikke vinduer i pulterrummene. Ca. 75 vinduer bliver
udskiftet — ikke flere end krav fra myndighederne.

En andelshaver spurgte, om der blev isoleret under taget. Teknikeren svarede, at der blev isoleret
rundt om trappetdrnet. Der var for 2 &r siden blevet isoleret i etageadskillelserne.

Der var spergsmal til, om loftsrummene blev genetableret.

Teknikerens svar: Beboerne skal selv fijerne effekter fra loftsrummet og overdakke de ting, som kan
blive stdende. Der skal vere fri adgang for hindvarkerne til taget. Beboerne ber tage kontakt til
deres forsikringsselskab om dakning af effekterne i loftsrummet ved tyveri.

Beboerne varsles i god tid. Der haenges en “kereplan” op i opgangene.

Der blev spurgt til, hvilken blok, der bliver proveblok, og hvor lang tid det tager at feerdiggere en
blok. Hvor lang tid kan taget holde.



Teknikerens svar: Der er endnu ikke taget stilling til, hvilken blok, handvarkeme starter med.
Arbejdet pa en blok tager ca. 4 maneder. Et tegltags levetid kan vere svart at sige pracist, men et
tegltag har en lang levetid, hvilket normalt er pd mere end 50 &r.

En andelshaver havde spergsmal til skonomien i projektet: Hvad er risikoen med Cibor 1anet efter
10 ars afdragsfrihed, og hvorfor ikke afdrage besparelsen pa 800.000 kr. pa foreningens 14n.

Hanne Sandersen svarede, at foreningen ligger i ”smult vande” med hensyn til lan.
Kreditforeningslén kan opdeles efter risiko i “grent”, *gult” og “radt” l1an, Foreningens kontantlan,
der er det storste og dyreste, far betegnelsen “gront™ lan. Foreningens Cibor 6 1&n med variabel
rente og renteloft fir betegnelsen “gult” 1an pd grund af den variable rente. Lanet har 10 &rs
afdragsfrihed og kan nedbringes efter 10 ar. Foreningen har ingen hejrisikoldn med renteswap eller
lignende, som kan betegnes som "rede” lan. Det skal dog bemzaerkes, at Cibor alene er et "gult” 14n,

men nér det kombineres med CAP bliver det samlede 1an "redt”.

Der var spergsmdl til, om man kunne opnd bedre lanebetingelser, hvis en valuar vurderede
ejendommen hejere end den offentlige vurdering, ligesom der blev forespurgt, om banken kunne
opsige lanet.

Radgiveren fra Nordea Kredit oplyste, at banken havde haft en sagkyndig ude at kigge pa
ejendommen. Den sagkyndiges vurdering oversteg langt den nuvarende offentlige vurdering. Det
var bankens vurdering, at A/B Ryparken havde sunde og supergode 1an. Banken kan ikke opsige
lanet, men foreningen kan,

Peter Johansen havde spergsmal til, hvorfor man havde valgt et inkonvertibelt Cibor-l&n med en
variabel rente og et 20-arigt renteloft op 1,5 % eller max. 2,83 % og ikke et "gront” 1&n. Han ytrede
bekymring over, at den yderligere stiftelse af gaeld med de foresldede lin kunne blive en geldsfzlde
for beboerne i ejendommen.

Radgiveren oplyste, at det var det gamle Cibor-lan, der blev erstattet.

Efter en kort pause blev forslaget sat til afstemning.

Forslaget blev vedtaget med overvaldende flertal, idet alle stemte for bortset fra en.

Bilagene 1A og 1B vedhxfies referatet.
Forslag 2 — B. Etablering af mekanisk ventilation ved tagudskiftning.

Forslaget lad saledes:

" Hvis generalforsamlingen besiutter at gennemfores tagudskifining foreslas det, at der samtidig etableres
mekanisk ventilation i de enkelte lejligheder.

Okonomien | forslaget er opstillet pa grundlag af teknisk rammebudget, udarbejdet af Arkhus
Byggeradgivning A/S. Der er endnu ikke indhentet bindende tilbud pa etablering af mekanisk ventilation.
Finansieringen er baseret pa de nuverende rentesaiser og kurser hvorfor det understreges, at der kan
Jorekomme afvigelser fra det budgetterede.



Byggebudgettet udviser en merudgift ved etablering af mekanisk ventilation pa 15 mio. kr.

Finansieringen heraf vil med et 30-arigt 2 % kontantlan medfore en stigning i boligafgiften pa 3,74%
svarende til ca. kr. 33 pr. m2.”

Det blev oplyst, at bestyrelsen ikke kunne anbefale forslaget, og ogsa forslagsstilleren Peter
Johansen var indstillet pd at trazkke forslaget.

Debat viste dog, at der var stemning for at fi forslaget behandlet, da emnet ofte havde varet berort
pé tidligere generalforsamlinger. Der var spergsmal til, hvordan et sidant anleg virkede, og hvor
meget det larmede.

Tekniker Peder Pedersen oplyste, at det mekaniske ventilationsanleg ville blive installeret pa
lofterne med ror ned til beboernes kekken og bad, hvilket beted, at hindvarkere skulle ind i alle
lejligheder. Anlegget korer konstant. Det ville ikke kunne heres pa loftet, hvorimod det ville kunne
heres og markes i lejlighederne. Man kunne selv regulere ventilationsanlegget i de enkelte
lejligheder.

Der var spergsmal til, hvem der star for vedligeholdelsen af ventilationsanlzgget.

Svar: Man kan lave en serviceaftale med det firma, der installerer anlaegget. Det er foreningen, der
aftholder udgiften, men det kan give en boligafgiftsstigning i budgettet.

Forslagsstilleren oplyste, at mange beboere havde gaskomfur, og at nuvarende afirek i kekkenet
ikke levede op til forskrifterne ved anvendelse af gaskomfur. Det var baggrunden for, at han havde
stillet forslaget.

Det blev oplyst, at der er naturligt aftreek i lejlighederne i dag, og at det ifelge kommunens
bygningsreglement ikke er lovligt at fare ror ud gennem vaggen.

Pa sporgsmal fra en andelshaver svarede Peder Pedersen, at der ikke md monteres emhztter pa
aftreeksrorene. Hvis der gir ild i en gryde eller andet pd komfuret, vil ilden spredes op gennem
bygningen, da der meget hurtigt gar ild i de fedtaflejringer, der sidder indvendigt i afiraksroret.
Aftreksroret vil i si fald virke som et udstedningsrer med et stort tryk inden i, og ilden vil spredes
ud i alle etager, s3 derfor, md der ALDRIG ETABLERES EMHAETTER PA
AFTREKSKANALERNE.

Formanden oplyste, at bestyrelsen ikke kunne anbefale forslaget. Man fandt ikke, at det ville give
den store effekt, og var bekymrede for, at mekanisk installationsanleg ville treekke varme ud af
lejlighederne.

Efter debatten spurgte dirigenten, om der blandt de reprazsenterede medlemmer var nogen, der
enskede forslaget til afstemning. Det var ikke tilfeldet, hvorefter dirigenten, med
generalforsamlingens samtykke konstaterede, at forslaget var bortfaldet.



Herefter hvede dirigenten kl. 20.30 generalforsamlingen og takkede for god ro og orden.
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Lis Petersen
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BILAG1A

Ekstra ordinzer generalforsamling 9/5 2017

kr.
eksl. moms

27.404.000

50.000
50.000
30.000
100.000
126.000

100.000
200.000

AB RYPARKEN
TAGUDSKIFTNING
BYGGEBUDGET
kr.
inkl. moms
Handveerkerudgifter inkl. tekniker 34.255.000
Advokat 62.500
Kopier, porto og mgder inkl. generalfors. 62.500
Revisor 37.500
Administrativ byggestyring 125.000
Diverse 157.500
Gebyrer, byggetilladelse 100.000
Entrepriseforsikring 200.000
35.000.000
Moms -
Budgetterede byggeudgifteri alt 35.000.000

28.060.000
6.940.000

35.000.000
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