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Onsdag den 24. november 2021, k1. 19.00.

I Tagensbo Kirke 3.sal

Dagsorden i henhold til vedtagterne:

1. Valg af dirigent.
Mette er valgt som dirigent enstemmigt.
Vedtaegterne ift. indkaldelse til generalforsamling er overholdt. Dog har vi ikke noget regnskab. Det
adresseres senere (se punkt 4).
24 fremmedte stemmeberettigede andelshavere. 2 fuldmagter.

2. Orientering om byggeprojektet v. Benedikte Palvig, bygherreraddgiver fra Gaihede.
Benedikte er desvaerre forhindret i at deltage. I stedet leeses materiale udleveret af Gaihede op og der
tages en droftelse.

3. Afleggelse af bestyrelsens beretning for det forlobne Ar.
Velkommen til to nye andelshavere.
Sidste dr har vaeret praeget af byggemader og projekter og har veret et travlt 4r i foreningen.
Vi har et udmerket haveudvalg, som passer haven.
Hoveridagen havde mange deltagere til arbejdet og til festen. En del blev repareret.
Bestyrelsen har udfort et keempe arbejde i det forgangne ar med alle arbejderne.

4. Foreleeggelse af drsregnskabet, vaerdiansattelse og evt. revisionsberetning, samt godkendelse af
arsregnskab med vardiansettelse.

Regnskab ikke modtaget fra ny revisor. Andelsforeningen har skiftet revisor efter at tidligere revisor

gik konkurs. Den nye revisor har skullet rekvirere andre dokumenter end den tidligere, adgang til

SKAT m.m., og kigge pa sidste ars regnskabsdr, for at kunne godkende, idet det er en

statsautoriseret revisor. Derfor foreligger regnskabet ikke endnu.

5. Forelaeeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse.
Antenne. Vi er ved at annullere aftalen, idet den alligevel vil skulle fjernes i forbindelse med
byggeprojekt. Antennen vil ogsi veere lige over loftet pa en lejlighed med mulig sundhedsskade.
Derudover er der en boks og kabler. Bestyrelsen har derfor arbejdet pa at annullere aftalen. Det vil dog
sandsynligvis forst veere efter kalenderéret 2022, hvorfor der er budgetteret med indtagt fra
antenneleje.
Udgifter til el er projekteret lidt hojere, idet el-priserne er stigende.

A/B Matosa, Statholdervej 13, kld. 2400 Kebenhavn NV



Vi har betalt Gaihede labende.

Renteudgifter er faldet fra 330.000 til 143.000. I februar i ar lob vi nzrmest tor for penge, fordi vi
havde udgifter til Gaihede. Men vi omlagde lanene til 0%-1an, hvilket med kursen svarer til 0,43%.
Afdrag pa prioritetsgaeld er omvendt steget, fordi vi nu afdrager. Vi skulle kunne optage et 30-ars
afdragsfrit lan, som tidligere var pa 0,0% og nu er den pd 2%. Vi skal tage mal ndr vi skal til at betale
regninger. Lige nu er ikke det bedste tidspunkt at tage ldn. Vi kan senere kunne konvertere evt.
ufordelagtige lan. Sidste ars generalforsamling vedtog at optage lan, hvilket stadig geelder. Mélet er at
boligafgiften ikke @ndres. Det vi kan skrue pé er, hvor meget vi betaler af,

Budgettet peger pa at vi efter regnskabsaret har DKK 359.754 profit.

Renteudgifterne er nok lidt hejere, idet vi har over en million kroner staende pa kontoen. Vi optog lan
for at kunne gé igennem projekteringsfasen ift. byggesagen.

Afstemning ift. om budgettet godkendes: 26 ud af 26 godkendte.

6. Indkomne forslag

a. Bestyrelsen foreslér i lighed med tidligere ar, at bestyrelsen bemyndiges til at foretage
omprioriteringer af ejendommens realkreditlan, nar fordel kan opnas.
Skal afstemmes om pa nastkommende Generalforsamling.

b. Der er modtaget vurderingsrapporten, som vurderer ejendommen til en vaerdi pd DKK
89.700.000. Det er en procentvis stigning pa 9,93% fra sidste vurdering, som var pa
DKK 81.600.000. Bestyrelsen indstiller, at der frigives de ca. 5 millioner, som vi
tilbageholdt fra sidste vurdering. Den nye vurdering bruges ikke for at undgé et prishop i
forbindelse med optag af lan til byggeprojekt. Der vil derfor i det kommende
regnskabsar blive tilbagehold DKK 8.100.000.
Grunden til at bestyrelsen foreslar at tilbageholde penge er, at der er ukendte faktorer ift. hvad
byggeprojekt og altan-etablering vil koste. F.eks. er altanerne allerede nu til 300.000 kr. mere end
budgetteret med oprindeligt.
BlackStone-indgrebet betyder, at vores valuarvurdering fra juni 2020 i al evighed kan fastholdes, indtil
vi accepterer en ny valuarvurdering, Derfor kan vi undga et prisfald pa andelskronen ved f.eks. et
dyrere byggeprojekt eller fald af andre arsager.
Nér indevaerende regnskabsér er slut juni 2021 har vi nok ikke betalt penge til entreprenerer, men vi
sandsynligvis ved hvad udgifterne vil vare.
En valuar vil ikke tage forbehold for, at vi snart kan have et fald i vores andelskrone, da han/hun vil
vurdere ud fra aktuelle forhold ift. aktiver/passiver m.m.

c. Forslag fra Tobias. Jeg ensker at indsende forslag om, at veerdien fra den seneste
vurdering bruges fuldt ud, og at der altsa ikke tilbageholdes et beleb. Jeg synes ikke, vi som
andelsforening skal prove at gatte pa, hvad der sker med priserne fremadrettet. Det store
renovationsprojekt, vi har stemt igennem, kommer til at give forbedringer. Til sidste generalforsamling
var det uvist, om forbedringerne ville give en prisstigning, holde sig neutralt eller give et tab, nir
udgifterne til projektet traekkes fra i form af 1an. Dette har ikke @ndret sig siden, men tidshorisonten pa
projektet er allerede géet langt over det, der bley preesenteret. Det blev fortalt, at arbejdet ville g i gang
i starten af 2021. At tilbageholde et belab, synes jeg, er at lase andelshaverne i for lang tid.

Jeg synes, at en tilbageholdelse er for konservativt og ikke i andelshavernes interesse. Den nuvarende
prisstigning er kommet, fordi hele markedet er steget markant. Hvis ikke vi lader andelen stige med det
generelle boligmarked, vil det ramme dem, som onsker at kabe noget nyt. Derudover sa pavirker det

alle os, der ansker at blive i andelsforeningen undervejs i projektet, da mere frivaerdi fra prisstigningen
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giver muligheder for at optage lan til diverse ting (bil f.eks.) eller forhandle en bedre rente pa sit

nuvaerende lan med banken.
Derfor foreslar jeg, at den nye vurdering bruges fuldt ud.

Safremt dette forslag ikke stemmes igennem, stilles et efterfolgende forslag, hvor der kun tilbageholdes
DKK 1.000.000. Nedstemmes dette foreslas DKK 2.000.000.

Forslag fra Lars, Ulrich og Kristian
Vi kan se af indkommende forslag at bestyrelsen foreslar at vi tilbageholder den nye vurdering, sadan at
hver andelshavers andel bliver lavere prissat end den indhentede vurdering.

Det fremstar ikke klart hvilket formal dette tjener?

Det bor vare i hver andelshavers interesse at kunne tage sa hej en pris for deres lejligheder som muligt
i fald andelshaver ensker at szlge.

Ved selvvalgt at nedjustere andelskronen, bliver det naturligvis billigere for nye beboere at flytte til, pa
bekostning af de nuvearende beboere der i en arraekke har betalt af pa foreningens optagede lén.

I gjeblikket virker det ikke til at der er lang liggetid pa lejligheder, og de bliver solgt til prisen uden
afslag.

Men det stér selvfolgelig den enkelte andelshaver frit for at give et afslag i salgsprisen for deres andel i
fald dette skennes at vere nedvendigt.

Vi foreslér derfor at en nye vurdering fuldt ud tages i brug.

Debat:

nér vi har flere m2 vil det ikke give meget mening ikke at tage en ny valuarvurdering i brug. Derfor kan
vi maksimalt meningsfuldt holde fast i pre-Blackstone-indgreb valuarvurdering ca. 2 ar, dvs. ca. ved
2023. Dette fordi ekstra m2 forst vil indga pa det tidspunkt. Vi regner ikke med at skulle betale til
entreprenerer i 2022, men i 2023.

Valuarer, som vi har talt med vil ikke gatte pa prisen ved nye m2. Men i valuarvurderinger regnes der
oftest med at man skal laegge 5.000kr. pr. m2 til at gore lejligheder mere laekre, sidan at lejen kan vaere
maksimal. Da de nye lejligheder pa 5. sal fra starten af vil vare i hoj klasse vil denne udgift ikke vare
der i en valuars vurdering.

Vi vil fé foretaget en ny valuarvurdering hvert 4r.

En andelshaver foreslar at bruge en valuar, som ikke er konservativ. Bestyrelsen har veeret i dialog med
bl.a. Lars Wismann, som er kendt for at vare aggressiv. Han mente at prisen skulle omkring 30% op.
Dog udtrykker flere, f.eks. banker, at de ikke vil have med vurderinger, som er foretaget af Wismann at
gore. Bestyrelsen er begyndt at indsamle regnskaber fra nartliggende andelsforeninger for at kunne
sammenligne.

En andelshaver argumenterer for at hvis prisen er sat for hejt, sé vil der ikke vaere keber, hvorfor
markedet vil regulere prisen ned. En anden andelshaver pointerer, at lige nu bliver andele solgt til forste
keber. En tredje andelshaver pointerer at man ikke kan regne med at markedet regulerer sig selv. Et
modsvar fra en anden andelshaver er, at den rigtige pris er den, som keber og salger blive enige om.
Modsvar hertil er, at det ikke kun afhanger af markedet, men ogsé af AB Matosas fremtidige udgifter
og at validiteten af vaerdien er sveer at vaelge og er et spergsmél om holdning.

Samme andelshaver fra tidligere mener at markedet regulerer sig selv, bl.a. ved bankens gennemgang af
regnskaber m.m.
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En andelshaver mener at vi som boende andelshavere fir en vaerdi af at andelskronen stiger, idet man
har mere friveerdi. Det er derfor ikke kun en fordel for s&lgere, men ogsa for blivende andelshavere.

En andelshaver fremsztter argument om, at det er i vores alles interesse at aldenskronen stiger. F.eks.
ved at en lejelejlighed snart bliver til andelslejlighed, hvilket ger, at vi alle sammen far flere penge, nar
den salges.

Et bestyrelsesmedlem fremforer at vi i fremtiden skal betale til Gaihede m.m., og at der i 2008 pa
markedet blev betalt penge under bordet. Det er vi dog heldigvis sikret imod via vores venteliste.

Vi har tre lejelejligheder, hvoraf to af dem udlejes til Bispebjerg. Vi er i bestyrelsen i dialog med ABF
ift. om vi kan opsige aftalen. Det kunne gores pa et tidspunkt, hvor valuarvurderingen er frigivet, da vi
som forening vil fa en stor indtaegt deraf. Dog er der skattemassige fordele ved at leje ud.

Spergsmal: nér vi skal optage 14n til byggeprojektet vil banken bruge deres egen valuar? Svaret er ja.

Afstemningen deles op i to:
1. Ja eller nej til bestyrelsens forslag om at frigive 5 millioner og tilbageholde 8 millioner. 8
stemmer for.
2. Op til alle penge skal frigives. 14 stemmer for + 1 fuldmagter stemmer for.
1. Der tilbageholdes DKK 2 millioner,
2. Der tilbageholdes DKK 1 million.
Da der var flertal for at alle penge frigives stemmes der ikke for at tilbageholde 1 eller 2 millioner
kroner.

e. Forslag fra Katja: Det skal vare muligt for 4. sal beboere at leje 5. sal af foreningen.
Uddybende fra bestyrelsen. Lejen vil blive ca. dobbelt s& hgj som boligafgiften (dvs. hvad andelshavere
betaler). Der er en del dilemmaer i det, idet man vil skulle lave irreversible forandringer. Det vil kreeve
en masse papirarbejde at gore det tilladt.
Spergsmal om der vil vare et problem hvis andelshaver, som lejer 5. sal i mere end 24 timer. Svar: vi
kan ekskludere en andelshaver som ogsa er lejer. Der kan vaere problemer.
Spergsmal: skal der ikke laves en parkeringsplads, hvis vi laver en ny lejelejlighed?
Stillingsforslaget laeses af generalforsamlingen som at det, der skal stemmes om er om det er muligt for
en 4. salsandelshaver at leje arealet pa 5. sal. Hvis Generalforsamlingen vedtager dette vil det blot
betyde, at Generalforsamlingen er venligsindet ift. at give en 4. salsbeboer mulighed for at leje, mens
lovgivning m.m. skal undersoges narmere.

2 stemmer for.
21 stemmer imod.
Forslaget er nedstemt.

f. Forslag i forb. med tagrenovering. Opsztning af tradnet eller lignende under tagudhang
for at forhindre redebygning og tilsvining af ejendommen, sésom vinduer, silbanke, parkerede cykler
m.m. (mursjelere). Dette vil samtidig deempe stejniveauet omkring ejendomme.

I praksis vil et ja betyde at hvis ikke trddhegn er en del af naervarende byggeprojekt, s vil vi ga videre
med at aftale det med Gaihede. Et nej vil betyde, at det alligevel implementeres, hvis det er en del af
byggeprojektet, idet dette blev vedtaget sidste ar.

15 stemmer for. Fuldmagter stemmer blankt.

4 stemmer imod.

Bestyrelsen undersoeger med Gaihede ift. om tradhegn er en del af byggeprojektet og hvad en evt.
ekstraomkostning vil vare.

7. Valg af medlemmer til bestyrelsen, tre medlemmer er pa valg.
To af de nuvzrende bestyrelsesmedlemmer treekker sig. De er halvvejs i deres valgperiode og har 1 &r
tilbage.
Mikkel, Kirsten og Lars er valgt.

A/B Matosa, Statholdervej 13, kld. 2400 Kebenhavn NV



8. Valg af suppleanter til bestyrelsen, og valg af revisorer.
Morten og Seren valges.

Bestyrelsen anbefaler at Vistisen og Lunde, som vi tog ind i sommers, godkendes.
23 stemmer for.
0 stemmer imod.

9. Eventuelt.
Man skal ikke efterlade ting pa gangen pa 5. sal, da der er brandfare.
Vi har mel og skagkra i ejendommen, og i hvis ikke alle opgange, sa de fleste. Vi anbefaler alle at gore
en indsats. Nogle har haft succes med at bruge gift.

Spergsmél omkring om ny valuar tages op pa Generalforsamlingen. Svar: hvis der er tale om skift af
metode/stil, som valuaren benytter sig af, si vil det tages op péa Generalforsamlingen, mens det ellers
vil veere en beslutning som bestyrelsen kan vedtage.

Med venlig hilsen

Bestyrelsen
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8. Valg af suppleanter til bestyrelsen, og valg af revisorer.
Morten og Seren velges.

Bestyrelsen anbefaler at Vistisen og Lunde, som vi tog ind i sommers, godkendes.
23 stemmer for.
0 stemmer imod.

9. Eventuelt.
Man skal ikke efterlade ting pa gangen pa 5. sal, da der er brandfare.
Vi har mol og skaegkre i ejendommen, og i hvis ikke alle opgange, sé de fleste. Vi anbefaler alle at gore
en indsats. Nogle har haft succes med at bruge gift.

Spergsmal omkring om ny valuar tages op pa Generalforsamlingen. Svar: hvis der er tale om skift af
metode/stil, som valuaren benytter sig af, sa vil det tages op pd Generalforsamlingen, mens det ellers
vil vaere en beslutning som bestyrelsen kan vedtage.

Med venlig hilsen
Bestyrelsen
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Mikkel Hansen Morten Skyum Nielsen
Kasserer Suppleant

Lars Jorgensen Seren Weis-Banke
Bestyrelsesmedlem Suppleant
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Rebecca Krebs Kirsten Leth
Bestyrelsesmedlem Sekretar
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