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ANDELSBOLIGFORENINGEN SYRENLUNDEN - SKOVLUNDGARDSVEJ 106-168 - 8260 VIBY J
V/ OLE WESSEL - SKOVLUNDGARDSVEJ 110 - 8260 VIBY J 20.11.2022

Indkaldelse til ekstraordinzer generalforsamling i A/B Syrenlunden

Sondag, den 4.12.2022, kl. 14 pa Lokalcenter Beageskovhus, Cafeen

1. Valg af dirigent
2. Baggrunds-oplysninger om valuarens rapport - ved bestyrelsen
3. Forslag 1: "Fordeling af veerdistigning pa ca. 20 mill. kr. mellem belgb

til nyt tag

til andre kommende anlaegsinvesteringer/vedligeholdelse
til andelshaverne (andelskronens veerdi)

til konjunkturfond til stabilisering af andelsvaerdien”.

Bestyrelsen indstiller at veerdistigningen fordeles pa denne méade:
- 8 mill. kr. til hensaettelser til nyt tag (ca. 6 mill. kr.) og andre kommende
anleegsinvesteringer (ca. 2 mill. kr.)

- 10 mill. kr. til stigning i andelskronens veerdi:
o A-hus fra 563.056 kr. til ca. 790.298 kr.
o B-husfra817.772 kr. til ca. 1.147.813 kr.
o C- hus fra 992.051 kr. til ca. 1.392.429 kr.

- 2 mill. kr. til hensaettelse til konjunktur-fond til stabilisering af andelskronens veerdi

| forleengelse af generalforsamlingen afholder aktivitetsudvalget julearrangement samme sted..
Vel mgdt - med venlig hilsen

Bestyrelsen

Hvis man er forhindret i deltagelse pa den ekstraordinaere generalforsamling,
vil vi bede om, at andelshaverne tilkendegiver deres holdning ved at aflevere
en fuldmagt inden 1.12.22 til formanden i nr.110.

g

Fuldmagt — hvis du som andelshaver er forhindret i deltagelse 4.12.22 ?

Jeg afgiver fglgende stemme for forslag 1 (saet kun 1 kryds):

Forslag 1) JA: eller NEJ: eller Ved ikke/stemmer blank:

Andelshaver/andelshavere: hus nr.
Afleveres inden 1.12.22 til formanden - nr. 110

genfor_ekstraordinaer2022_provenu_anvendelse221204 email: syrenlunden@gmail.com Hjemmeside: www.ab-syrenlunden.dk
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ANDELSBOLIGFORENINGEN SYRENLUNDEN - SKOVLUNDGARDSVEJ 106-168 - 8260 VIBY J
V/ OLE WESSEL - SKOVLUNDGARDSVEJ 110 - 8260 VIBY J 20.11.2022

Baggrund for fordeling af provenu ved overgang til valuar veerdiansaettelse

Valuar Paul Kuihn fra firmaet Nordical har foretaget en vurdering af vores andelboligforening, som
hvis vores boliger skulle veerdissettes som en udlejningsejendom.

Den vurdering der er kommet frem lander pa 55.325.000 kr. mod 35.000.000 kr. tidligere.

Pa den ekstraordinaere generalforsamling 1.11.22, hvor valuar metoden blev besluttet
preesenterede bestyrelsen et eksempel, som tog udgangspunkt i vores bedste bud — nemlig en
vurdering pa 52.000.000 kr.

Valuaren er kommet frem til godt 3 mill kroner yderligere, hvilket betyder, at der er mere at
fordele.

Den 1.11.22 drgfte vi principperne og endte i udgangspunkt med at sige, at ca. halvdelen til
andelskronen og halvdelen til "murstenene” (altsé passivisering). Det princip @nsker bestyrelsen
at fastholde. Da den samlede stigning er pa ca. 20 mill kr. foresla belgbet delt i 2 dele.

10 mill. kr opskrives andelskronen med. Andelskronen opskrives altsa fra 6,703 til ca. 9,408

De gvrige 10 mill. kr, fordeles pa fglgende made:
Nyt tag forventes at koste omkring 6 mill. kr.

En konjunkturfond pa 2 mill. kr., som kan bruges til at sikre andelskronen, hvis veerdien skulle
blive truet af et fald.

De gvrige 2 mill. kr. vil bestyrelsen foresla at hensaette til fremtidig vedligeholdelse (storre
anlagsinvesteringer).

Det sidste skyldes, at vi fremover ikke behgver at afsaette 600.000 kr. om aret til henseettelser,
men gerne vil have en sikkerhed for at evt. vedligeholdelses-overraskelser kunne betyde
huslejestigninger.

Man skal her huske, at det store belgb (600.000 kr.) primeert var forarsaget af et behov for en
hurtig opbygning af midler til nyt tag, sa de 200.000 kr. suppleret med de 2 mill. kr. henseettelse
forventes at kunne deekke lgbende vedligehold samt kommende anlaegsinvestering (rer
udskiftning, belaegning, mm.) nar det matte blive ngdvendigt.

Der vil pa den ekstraordinaere generalforsamling blive lejlighed til at uddybe og drafte
ovenneevnte.
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ANDELSBOLIGFORENINGEN SYRENLUNDEN - SKOVLUNDGARDSVEJ 106-168 - 8260 VIBY J

Referat fra
Ekstraordinser generalforsamling i Andelsboligforeningen Syrenlunden
Sendag den 4. december 2022, ki. 14 i Cafeen pa Bageskovhus

1. Valg af dirigent:
Bente Holk Jensen (130) blev valgt og kunne konstatere at generalforsamlingen var lovligt
indkaldt. Herefter gennemfgrtes et check af fremmeadet.
Der var 15 andelshavere fremmeadt. 15 andelshavere havde afgivet fuldmagter og 2
andelshavere var ikke fremmgdt. Der var saledes beslutningskompetence.

2. Baggrundsoplysninger om valuarens rapport
Formand Ole Wessel (110) preesenterede kort den rapport som Paul Mahl fra firmaet
Nordicals i Aarhus havde fremstillet. Firmaet vurderer mange andelsboliger blandt andet
vores nabo-forening Begelunden.
Vores boliger er blevet vurderet, som hvis de skulle szelges samlet til en investor med
henblik pa udlejning.
Vurderingssummen er blevet 55.235.000 kr.
Der er aftalt et honorar pa 15.000 kr. til Nordicals — og med den forventede lovgivning
regner vi bade med lidt rabat og op til 3 ar mellem vurderingerne.

3. Forslag 1: ” Fordeling af veaerdistigning pa ca. 20 mill. kr. mellem beleb
til nyt tag
til andre kommende anlagsinvesteringer/vedligeholdelse
til andelshaverne (andelskronens veerdi)
til konjunkturfond til stabilisering af andelsvardien”.

Bestyrelsen indstiller at vaerdistigningen fordeles pa denne made:
- 8 mill. kr. til hensaettelser til nyt tag (ca. 6 mill. kr.) og andre kommende
anleegsinvesteringer (ca. 2 mill. kr.)

- 10 mill. kr. til stigning i andelskronens veerdi:
o A- hus fra 563.056 kr. til ca.  790.298 kr.
o B-husfra817.772 kr. til ca. 1.147.813 kr.
o C- hus fra 992.051 kr. til ca. 1.392.429 kr.

- 2 mill. kr. til hensaettelse til konjunktur-fond til stabilisering af andelskronens veerdi

Forslaget blev praesenteret af kasserer Thomas Abraham (148).

Det er vigtigt, at beslutningerne tages i den rigtige reekkefelge. Farst har vi — pa en
ekstraordineer generalforsamling den 1.11.2022 - besluttet at overga til valuarvurdering. Den
foreligger nu, og pa baggrund af den har bestyrelsen fremstillet et opleeg til fordeling af
veerdistigningen pa de ca. 20 millioner kroner.

Den fordeling statter sig taet op af den anden beslutning fra generalforsamlingen den
1.11.2022 om, at ca. halvdelen af midlerne skal "forblive” i Syrenlunden og den anden
halvdel skal leegges til andelsvaerdien.

referat fra ab syrenlundens ekstraordinaere generalforsamling 221204b internet: www.ab-syrenlunden.dk
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Der blev spurgt til, hvorfor nogle af veerdierne ikke kan anvendes pa at nedbringe huslejen -

eller undga den stigning, som der forventes.
Det rammer ind i noget mere grundleseggende regnskabsteknik, som basalt set handler om
skelnen mellem kroner/grer og veerdier. - Eller mellem drifts-delen og balancen i foreningens

regnskab.

Vi er igennem de seneste ar "kart med” et driftsunderskud, som dog ikke har veeret
problematisk sa laenge, der har vaeret nok likvider til at betale regningerne. Med de stigende
udgifter og ikke mindst et kommende Ian til tag, vil der skulle findes flere likvider til at betale

disse.

Det er med andre ord ikke muligt at betale de stigende driftsudgifter i foreningen med en
gget veerdi af vores mursten. Den ggede andelsvaerdi kan dog for den enkelte evt. anvendes
til at optage et nedsparingslan, som kan kompensere den stigende husleje — men ogsa her
kommer man jo til at skulle bruge kontanter til at betale renter og evt. afdrag til banken af

nedsparingslanet.

Flere ytrede, at de havde svaert ved at forsta regnskabs sammenhaengen og det blev aftal,
at bestyrelsen til den kommende ordinzere generalforsamling 21. marts 2023, beder
revisoren om at praesentere regnskabet, og problematikken omkring kontanter kontra
veerdier. Huslejestigningerne er som bekendt ikke besluttet endnu — der er blot informeret

om, at de formentlig vil komme.

Dirigenten kunne til sidst saette forslaget til afstemning - og resultatet viste, at de 15
fremmgdte samt de 15, der havde afleveret fuldmagt, alle stemte for bestyrelsens forslag til
fordeling af veerdistigningen. Altsa 30 af de 32 andelshavere for forslaget.

Kun de 2 fravaerende andelshavere manglede saledes en tilkendegivelse.

Referent: Bestyrelsen / Ole Wessel

Underskrifter:

Dirigent Bente Holk Jensen: ....... ﬁw/&/ /‘/0 ....................................................

Formand Ole Wessel.............oovvvviee S AN AA M A e,

Kasserer Thomas Abraham ....... . U S o e i

Neestformand Jytte N. Bertelsen . ﬁ%& ...... W% ...............

Bestyrelsesmetiem SErer DYDID . ...l # s B trommnns s ssnsas s v s snamms 5 s o8 b ¢ 1 5 s

Bestyrelsesmedlem Christoffer Jepsen %/o%/ .............
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