Til Andelshaverne
i AB Skydebanen

Kgbenhavn, den 4. april 2024
Ejd.nr. 460

INDKALDELSE
til ordinaer generalforsamling

Pa bestyrelsens vegne skal jeg hermed indkalde medlemmerne i A/B Skydebanen til
ordinzer generalforsamling

mandag den 22. april 2024, kl. 18.30
Hos SOHO
Flaesketorvet 68, 1711 Kgbenhavn V

Bestyrelsen beder venligst om, at du kommer i god tid til generalforsamlingen. Hvis du er befuldmaegtiget
(skal afgive stemme efter fuldmagt) senest et kvarter far start, sdledes at den medbragte fuldmagt kan blive
registreret og omsat til stemmeseddel ved indgangen.

Bemaerk venligst — fuldmagter kan kun afleveres til et bestyrelsesmedlem efter forudgaende aftale. Flere
fuldmagter gar desvzerre til spilde, da hvert bestyrelsesmedlem kun ma medbringe en fuldmagt pr. person.

| samarbejde med administrator bestraeber bestyrelsen sig pd, at generalforsamlingen varer maksimalt 3
timer, sdledes at den forventes afsluttet senest kl. 21.30.

| henhold til foreningens vedtaegter har generalforsamlingen fglgende:

Dagsorden:

1. Valg af dirigent, ordstyrer, referent og stemmetzllere.

2. Bestyrelsens beretning.

3. Forelaeggelse af arsrapporten og eventuel revisionsberetning samt bekreeftelse af
arsrapporten.
3.1.Orientering og debat vedr. fastszettelse af andelskronen

4. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
2&ndring af boligafgiften.

5. Forslag.

5.1. Boligafgift — forslaget behandles under punkt 4.
5.2. Vedtaegtseendring - Andelsbeviser

5.3. Vedtaegtsaendring - £ndring af betegnelse

5.4. Vedtaegtsaendring - Loftudvidelser

5.5. Vedtaegtsaendring - Forandringer

5.6. Vedtaegtsaendring - Forandringer

5.7. Vedtaegtseendring — Eksklusion

5.8. Facadeprojekt fase Il

5.9. Holdningstilkendegivelse vedr. nye skraldelgsninger
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6. Orientering og status fra gardlaug, udvalg mv.

7. Valg af formand, gvrige bestyrelse og suppleanter.

8. Valg af administrator.

9. Valg af revisor.

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

Vedr. dagsordenens punkt 3 og 4

Regnskabet for 2023, foresldet budget 2024, foreningens senest opdaterede langtidsbudget samt
Centralgkonomiske nggletal, bilag 4, ligger tilgaengeligt pa foreningens hjemmeside (www.skydebanen.dk),
jf. vedteegternes § 24, stk. 2.

Vedr. dagsordenens punkt 5

Forslag nr. 5.1. Boligafgift
Forslaget behandles under dagsordenens punkt 4.

Bestyrelsen stiller forslag om en stigning i boligafgiften pa 2 % fra 1. juni 2024.

Forslag nr. 5.2. Andelsbeviser
Bestyrelsen foreslar andring af vedtaegternes § 6, stk. 2 og 5
Nuvaerende ordlyd:

Medlemmerne har andel i foreningens formue i forhold til deres indskud.

For indskuddet udstedes et andelsbevis. Andelsbeviset til en bolig kan kun tilhgre personer, der har bolig i
foreningens ejendom. En andelshaver kan kun have en boligandel, jf. dog § 3, stk. 2 og 5.

Andelen kan kun overdrages med bestyrelsens samtykke og pa vilkar godkendt af bestyrelsen i over-
ensstemmelse med reglerne i §§ 15-22, ved tvangssalg dog med de andringer, der fglger af reglerne i
andelsboligforeningslovens § 6 b.

Andelen kan belanes i overensstemmelse med reglerne i andelsboligforeningsloven. Foreningen kan kraeve,
at andelshaveren betaler gebyr for afgivelse af erkleering i henhold til andelsboligforeningslovens § 4 a. Der
kan ikke gives transport i et eventuelt tilgodehavende efter en overdragelse, som endnu ikke er aftalt. Der
kan heller ikke anvises eller meddeles fuldmagt for nogen anden end andelshaveren til at modtage og kvittere
for afregning af et sadant tilgodehavende.

Andelsbeviset skal stedse veere noteret pa navn. Bortkommer det, udstedes et nyt pa andelshaverens
regning.
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Forslaet ordlyd;
Medlemmerne har andel i foreningens formue i forhold til deres indskud.

Forindskuddetudstedes-et-andelsbevis. Andelsboligenbeviset tilenbelig kan kun tilhgre personer, der har
bolig i foreningens ejendom. En andelshaver kan kun have en boligandel, jf. dog § 3, stk. 2 og 5.

Andelen kan kun overdrages med bestyrelsens samtykke og pa vilkar godkendt af bestyrelsen i over-
ensstemmelse med reglerne i §§ 15-22, ved tvangssalg dog med de andringer, der fglger af reglerne i
andelsboligforeningslovens § 6 b.

Andelen kan belanes i overensstemmelse med reglerne i andelsboligforeningsloven. Foreningen kan kraeve,
at andelshaveren betaler gebyr for afgivelse af erkleering i henhold til andelsboligforeningslovens § 4 a. Der
kan ikke gives transport i et eventuelt tilgodehavende efter en overdragelse, som endnu ikke er aftalt. Der
kan heller ikke anvises eller meddeles fuldmagt for nogen anden end andelshaveren til at modtage og kvittere
for afregning af et sadant tilgodehavende.

Forslag nr.5.3

Bestyrelsen foreslar aendring af vedtaegterne, saledes at betegnelsen Formand gennemgaende andres til
Forperson.

Forslagnr.5.4

FORSLAG TIL SENKNING AF M2-PRIS FOR TILKGBNING AF TORRELOFT

Andelshaver Jesper Bernt stiller forslag om andring af vedtaegternes § 10, stk. 7 og 8.

Forslaget blev forelgbigt vedtaget pa den ordinzere generalforsamling af 27. april 2023 og kan endeligt
vedtages med mindst 2/3 flertal.

FORSLAG TIL NY FORMULERING:
A:

Andelshaveren der udvider sin andelslejlighed ved at inddrage loftsareal, betaler ved inddragelsen af arealet
70 % af den pa en generalforsamling senest godkendte andelskroneveerdi pr. kvadratmeter.

NUVZRENDE FORMULERING:

Andelshaveren der udvider sin andelslejlighed ved at inddrage loftsareal, betaler ved inddragelsen af arealet
den pa en generalforsamling senest godkendte andelskronevaerdi pr. kvadratmeter. Bestyrelsen kan meddele
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et prisnedslag. Ved fastsaettelsen af et eventuelt prisnedslag skal bestyrelsen tage udgangspunkt i den
gennemsnitlige prisreduktion i kr. pr. kvadratmeter ved de andelsoverdragelser som er gennemfgrt i
foreningen inden for de seneste 12 maneder, dog minimum ved de seneste 5 handler.

MOTIVERING FOR FORSLAGET:

Med de gaeldende regler betaler en andelshaver samme pris pr. m2 for et rat tgrreloft uden isolering og el,
som for en indflytningsklar lejlighed med kgkken, bad, elinstallationer og radiatorer. Det giver et prisniveau
som de facto udelukker for udvidelser, hvor der inddrages loft til beboelse.

ANGAENDE KONKRET CASE PA SKYDEBANEGADE 5, 4 TV.

* P3 Skydebanegade 5, 4 tv estimeres de samlede etableringsomkostninger til minimum 800.000 kr.
for 30m2. Med en andelskrone pa pt. 31.500 pr. m2., giver det samlet en udgift for at omdanne
tgrreloft til beboelse pa:

kr. 800.000 (Samlede etableringsomkostninger 30m2)

kr. 945.000 (Tilkgb af tgrreloft: 30m?2 X kr. 31.500 pr. m2.).
kr. 1.745.000

¢ Gennemfgres forslaget og andelskronevaerdien saenkes til 70% vil det ved 30m2 give en besparelse
pa: (30m2 x 31.500 = 945.000) x 30% = kr. 283.500. Den samlede pris for at tilkgbe og istandsaette
tgrreloft pa 30m2 vil dermed belgbe sig til i alt: (1.705.000-283.500) = kr. 1.461.500

* Ved at seenke andelskroneveerdien til 70% giver det samtidig foreningen en gkonomisk gevinst. Bade
ved selve salget og fremadrettet via boligafgiften. | den konkrette case Skydebanegade 5 4 tv. vil
foreningen tjene:

kr. 661.500 (Salg af tgrreloft)
kr. 678.150 (Boligafgift over 30 ar: 30 x 22.605)

Kr. 1.339.650 (I alt indteegt over 30 ar).

YDERLIGERE BEMARKNINGER:

e Det skgnnes at op imod halvdelen af fjerdesalslejlighederne teknisk set har mulighed for at foretage
udvidelser i stgrre eller mindre omfang.

¢ Enkelte lejligheder, der pt. har tilknyttet et loftrum, ville skulle "flyttes" til et andet loftrum eller et
kaelderrum. Det skgnnes, at der er nok frie loft- og kaelderrum til at alle fortsat kan have et rum.

o Efter de store stigninger af andelskronen i nullerne er der naeste ikke konverteret loftarealer til bolig i
foreningen (med deraf mistet indtaegt ved salg og boligafgift til foreningen).

¢ Det sk@nnes at hvis ca. halvdelen af arealerne over de 4. sals lejligheder, der pt ikke er loftudvidet, bliver
solgt til 70 % af andelskronevaerdien vil foreningen opna en ekstraindteegt pa:

- Ca. 36 mio. kr. ved salg.

- Ca. en samlet arlig merindtaegt pa 1,2 mio. kr. pa boligafgift (over 30 ar i alt 36 mio.)
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- Over 30 ar giver den skgnnet en merindtaegt til foreningen pa i alt 72 mio. kroner.

- seelges der mindre eller tager det laengere tid at na halvdelen har foreningen ingen udgifter herved.

¢ En stgrre udnyttelse af boligarealet vil samtidig pavirke den offentlige vurdering positivt.

e En 70%-ordning vi veere i bedre overensstemmelse med praksis i andre foreninger.
- SWE informerer at de ca. administrerer 250 andelsforeninger og at alle andre foreninger har en eller anden

rabatordning — med AB Skydebanen som eneste undtagelse. Det administreres vidt forskelligt og der bruges
forskellige udregningsmetoder, men almindeligvis ligger rabatten pa mellem 50% og 80%.

- | AB Skydebanen afggres prisen pt. som et gennemsnit af de sidste fem handler. | praksis betyder det at
prisen — modsat i alle andre andelsforeninger — ligger taet pa 100%. SWE vurderer saledes at den jf. de seneste
handler pt. vil ligge pa 100%.

Forslag nr. 5.5.
Bestyrelsen foreslar andring af vedtaegternes § 10, stk. 17
Nuvaerende ordlyd:

Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed. |
tilfeelde, hvor byggetilladelse kraeves efter byggelovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige
forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises for bestyrelsen, inden arbejdet iveerksaettes, og efterfglgende
skal ibrugtagningsattest forevises.

Forslaet ordlyd;

Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed, uanset
om der er fgrt tilsyn efter stk. 3. | tilfelde, hvor der kraeves byggetilladelse efter byggelovgivningen eller
tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises bestyrelsen, inden arbejdet
iveerkszettes. Ved forandringer, der kreever udfgrelse af autoriserede handvarkere, skal andelshaveren
dokumentere, at den/de udfgrende handvaerkere er autoriserede og har tegnet passende
ansvarsforsikring. Dokumentation skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet iveerksaeettes.

Forslag nr. 5.6.
Bestyrelsen foreslar ny tilfgjelse af vedteaegternes § 10, stk. 18

Foreslaet ordlyd;

En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder handelig skade, der er forarsaget af de
forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget for andelshaveren af andre,
herunder selvstandigt virkende tredjemand.
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Forslag nr. 5.7.
Bestyrelsen foreslar ny tilfgjelse af vedteegternes § 22, stk. 7, safremt forslag nr. 5.5. samt 5.6. vedtages;
Foreslaet ordlyd;

Safremt en andelshaver foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i § 10 og trods pakrav
ikke foretager reetablering inden udlgbet af en fastsat frist, jf. § 10, stk. 4,

Forslag 5.8.

Bestyrelsen stiller forslag om fase Il af facadeprojektet. Teknisk radgiver, Bang og Beenfeldt, har skitseret et
projekt, der indeholder vedligeholdelse af pilastre, udsmykninger og gesimser, udbedring af revner i facaden,
reparation af kvaderpuds pa underfacaden mod gaden, afrensning af murvaerk og udbedring af
seetningsrevner i underfacader mod garden (bortset fra gard 5, som blev behandlet under facadeprojekt, fase
1).

Feér der opstartes et gennemgribende facadeprojekt pa hele foreningens facader laves et pilotprojekt.
Pilotprojektet skal klarlaegge hvilke produkter/materialer og metoder, som skal bruges for at f& det mest
optimale resultat. Derudover skal pilotprojektet afdaekke uforudsete problemer, sa vi er velforberedte pa det
store projekt. Pilotprojektet vil omfatte de vaesentligste arealer, sa alle scenarier kan blive testet. Til
pilotprojektet udveaelges et hjgrne af ejendommen i Skydebanegade, sa man kan behandle underfacade,
murveerk, pilastre og gesimsband m.m. pa samme tid og dermed fa et erfaringsgrundlag, som er bredt nok til
at kunne udfgre projektet pa hele bygningen.

Projektet forventes gennemfgrt fra april til oktober i 2025 og 2026. Pilotprojektet gennemfgres i 2024.
Handlingsplan vedrgrende projektet findes pa hjemmesiden.

Budget pilotprojekt 2024: kr. 600.000

Budget 2025: 9,7 mio.

Budget 2028: 9,7 mio.

Forslag 5.9.

Holdningstilkendegivelse.

Vores skraldesug har naet en alder, hvor vedligeholdelsesomkostningerne stiger vaesentligt, blandt andet
fordi de nedgravede rgr teerer. Vi har saledes modtaget tilbud pa nedgravning af nye rgr i gadens gstside pa
kr. 1,2 mio. Samtidigt er det kun en del af vores affald, der kan afleveres i skraldesuget, da skraldesuget er
etableret pa et tidspunkt, hvor der kun var én affaldsfraktion, mod de seks typer affald vi i dag sorterer i
portene. Bestyrelsen gnsker derfor forsamlingens tilkendegivelse af, om vi fortsat skal vedligeholde den
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eksisterende lgsning, eller om vi skal ivaerksaette en undersggelse af alternative Igsninger som nedgravede
affaldslgsninger, hvor affaldsbeholderen graves ned og kun et indkast er synligt. En sddan Igsning vil ggre det
muligt at fjerne de mange containere fra portgennemgangene.

Forslag der gnskes behandlet pa generalforsamlingen, skal vaere formanden i hande senest 8 dage for
generalforsamlingen.

Benyt venligst postkassen ved Boligkontoret, Skydebanegade 1, st. tv. eller bestyrelsens e-mail
bestyrelse@skydebanen.dk

Rettidigt indkomne forslag vil blive kopieret og omdelt til foreningens medlemmer senest 4 dage for
generalforsamlingen.

Vedr. dagsordenens punkt 6

Orientering og status fra:

e Gardlaug @st

e Gardlaug Vest

e Festudvalget

e Hobbyrumsforeningen

e Arbejdsgruppe: Altanrunde IV

Vedrgrende dagsordenens punkt 7.

Iht. vedtaegternes § 27 - Bestyrelsen bestar af 5 medlemmer. Bestyrelsens formand vaelges af generalforsam-
lingen, men i gvrigt konstituerer bestyrelsen sig selv.

Bestyrelsesmedlem Denis Bowers, Sofia Tellerup og Teresa Clausen-Gallo er pa valg for en 2-arig periode og
modtager genvalg.

Der er saledes 3 bestyrelsesposter samt 2 suppleantposter pa valg.
Bestyrelsen bestar herudover af fglgende:

Thorkild Olsen Formand Pa valgi 2025

Martin Pihl Jensen Bestyrelsesmedlem Pa valgi 2025
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Hvis du er forhindret i at m@de pa generalforsamlingen, har du mulighed for at benytte den vedlagte fuld-
magt.

Det bemeerkes, at fuldmagter skal afgives iht. foreningens vedtaegter § 24, stk. 5;

Hver andelshaver har én stemme. En andelshaver kan kun give fuldmagt til et andet medlem eller et myndigt
husstandsmedlem. En andelshaver kan kun afgive én stemme i henhold til fuldmagt

Pa bestyrelsens vegne
Med venlig hilsen

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
Tina Hald
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