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Referat af ekstraordinzer generalforsamling

i Andelsboligforeningen Ryparken

Ar 2009, torsdag den 19. marts 2009 k1. 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 om @ndret andelsvardiberegning i henhold til indhentet valuarvurdering,
efter at den offentlige vurdering for A/B Ryparken pr. 1. oktober 2008 er faldet til 270 mio.kr.
fra 300 mio.kr. pr. 1. oktober 2006.
Revisionsfirmaet Emst & Young har udarbejdet en zndret andelsverdiberegning pa grundlag af
arsregnskab for 2007/08 samt valuarvurderingen pr. 30. september 2008 fra Wiborg + Partnere i
h.t. Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber § 5, stk. 2, litra b.

Til stede var: '

49 andelshavere, heraf 7 ifolge fuldmagt, advokat Henrik Breemer og administrator Lis Petersen fra
Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S samt revisor Hanne Sandersen fra revisionsfirmaet
Ernst & Young.

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

Ad dagsordenens pkt. 1: Valg af dirigent og referent.

Formanden, Jacob Preast bed velkommen og presenterede bestyrelsen og panelet.
Han foreslog advokat Henrik Braemer som diri gent og Lis Petersen som referent.

Generalforsamlingen tilsluttede sig forslaget.
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Henrik Breemer 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 11. marts 2009. Fristen var saledes overholdt, ligesom indkaldelsen indeholdt dagsorden,
som anfort i vedteegternes § 23.

Ingen havde pé foresporgsel indvendinger herimod eller bestred det fremforte.
Endvidere erklerede dirigenten generalforsamlingen for beslutningsdygtig, idet 49 af de i alt

334 andele var repreesenteret, heraf 7 ifolge fuldmagt. For at veere beslutningsdygtig skulle 1/8
af medlemmerne (svarende til 42 andele) vaere reprasenteret.

Ad dagsordenens pkt. 2: Forslag fra bestyrelsen.

Forslag fra bestyrelsen om @ndret andelsvardiberegning i henhold til indhentet valuarvurdering,
efter at den offentlige vurdering for A/B Ryparken pr. 1. oktober 2008 er faldet til 270 mio.kr.
fra 300 mio.kr. pr. 1. oktober 2006.

Revisionsfirmaet Ernst & Young har udarbejdet en sendret andelsvardiberegning pa grundlag af
arsregnskab for 2007/08 samt valuarvurdering pr. 30. september 2008 fra Wiborg + Partnere i
h.t. Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber § 5, stk. 2, litra b.

Forslaget har varet udsendt sammen med indkaldelsen og vedhzftes nervarende referat.

Formanden, Jacob Praest motiverede forslaget og oplyste, at der var indkaldt til ekstraordineer
generalforsamling pa grund af, at den offentlige vurdering pr. 1. oktober 2008, modtaget den 25.
februar 2009, er faldet med 30 mio.kr. sammenlignet med den offentlige vurdering pr. 1.
oktober 2006, der er indregnet i den andelsveardi, der blev vedtaget p4 generalforsamlingen den
29. januar 2009. Da andelsveerdien ifolge loven gjeblikkeligt skulle nedsattes til kr. 6.772 pr.
m2, besluttede bestyrelsen at indhente en valuarvurdering. Da vi tidligere havde benyttet
ejendomsmeeglerfirmaet Wiborg + Partnere, besluttede vi igen at benytte valuar Erik Wiborg
som valuar. Valuaren har vurderet ejendommen til en kontantveerdi pa 285 mio.kr., saledes at
andelsveerdien kun falder fra 8.226 kr. til 7.499 kr., som bestyrelsen anbefaler som en bled
mellemlanding og en p.t. mere realistisk pris.

Der var sporgsmal til om der kunne anvendes et belob fra hensattelsen pa ca. 48 mio., sa
andelskronen kunne fastholdes.

Jacob Prast oplyste, at det kunne man godt, men da hensattelsen er oremarket til
vedligeholdelsesplanen, er bestyrelsen ikke meget for at pille ved den.

Dirigenten oplyste, at foreningens regnskabsar er pr. 30/9, og ved regnskabsaflaggelsen pa den
ordinzre generalforsamling i januar kendte man ikke den offentlige vurdering pr. 1. oktober
2008. Regleme siger, at sifremt den offentlige vurdering falder i et regnskabsar, skal
andelsvardien straks nedsattes i henhold hertil.

Hanne Sandersen fremlagde og gennemgik den @ndrede andelsveerdiberegning for 2008/09.
Hun oplyste, at der ikke er sket radikale @ndringer, siden regnskabet for 2007/08 blev



udfeerdiget, hvilket er bekreftet af sdvel bestyrelsen som administrationen. Hensattelsen er
godkendt pad den ordinzre generalforsamling i januar 2009. Valuarvurderingen er geldende
indtil neste regnskabsdr, hvor der skal indhentes en ny valuarvurdering.

Valuarvurderinger skal fornyes hvert &r. Vardien kan blive bade hojere og lavere. Hvis renten
stiger, falder vurderingen. I regnskabet for 2008/09 vil der blive lavet beregninger af -
andelsverdien med sdvel valuarvurdering som den offentlige vurdering. Hvis det skulle vise sig,
at den offentligere vurdering er hojest, kan der skiftes princip, siledes at den hojeste
andelsveerdi kan vedtages. Neste offentlige vurdering finder sted pr. 1. oktober 2010.

Pa forespergsel oplyste Hanne Sandersen, at stigning i afkastprocenten fra 1,6, som er den
valuaren har beregnet efter til 2,1 vil reducere markedsvardien af ejendommen med ca. 67,5
mio.kr. En sddan endring i afkastprocenten vil medfore et fald i verdien pr. m2 med kr. 3.273,
til kr. 4.226. Foreningen kan pévirke valuarvurderingen ved god vedligeholdelse.

Der var spergsmal til, om foreningen ikke kunne bestemme at beholde den p& den ordinzre
generalforsamling vedtagne verdi.

Svaret var nej. I henhold til andelsboliglovens § 5 skal andelsvardien nedsattes, nar hverken
den offentlige vurdering eller en valuarvurdering er tilstrekkelig hoje til at fastholde den
beregnede egenkapital.

Dirigenten dekreterede herefter afstemning ved handsoprekning om bestyrelsens forslag,
Bestyrelsens forslag om ejendommens vardianszttelse i henhold til valuarvurdering pr.

30. september 2008, hvorefter andelsveerdien pr. 19. marts 2009 er fastsat til kr. 7.499,
blev enstemmigt vedtaget.

Dirj eﬁgen erkleerede generalforsamlingen for havet og takkede for god ro og orden.
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Ell ERNST & YOUNG
Andelsboligforeningen Ryparken

Zndret andelsvaerdiberegning for 2008/09

Vedhaftede andelsvardiberegning er foretaget pd grundlag af drsregnskab for 2007/2008

samt valuarvurdering pr. 30. september 2008 fra Wiborg + Partnere.

Der er ikke indtruffet vaesentlige aendringer af foreningens skonomiske forhold siden

regnskabsafizeggelsen pr. 30. september 2008,

Det indstilles, at andelsvaerdien beregnet til kr. 7.499, pr. indskudt andelskrone vedtages

pa foreningens generalforsamling.

Kgbenhavn, den 9. marts 2009

Bestyreisen
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Ell ERNST & YOUNG
Andelsboligforeningen Ryparken

Den uafheaengige revisors erkleaering

TH medlemmerne | Andelsboligforeningen Ryparken

Vi har efter aftale med Andeisboligforeningen Ryparken udfert gennemgang af endret andelsvardiberegning
for 2008/09. Andelsvardiberegningen opgeres efter Lovom andelsboligforeninger og andre boligfaliesskaber.

Der henvises i gvrigt til vores pategning pa drsregnskabet for 2007/2008, dateret 8. januar 2009.

Denne erkizering er alene udarbejdet med det forméa! at gennemga den omtalte andelsvardiberegning, 0og mé ikke
anvendes til andre formal.

Ledeisens ansvar for sendret andelsvardiberegning for 2008/09
Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for at udarbejde og aflaegge en andelsvaerdiberegning, der giver et
retvisende bitlede i overensstemmelse med Lov om andeisboligforeninger og andre boligfaellesskaber. Dette
ansvar omfatter udformning, implementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at
udarbejde og aflagge en andeisvardiberegning, der giver et retvisende billede uden vasentlig fejlinformation,
uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigtsmaessig
regnskabspraksis og udgvelse af regnskabsmaessige skon, som er rimelige efter omstandighederne.

Revisors ansvar og den udferte gennemgang

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om andelsveardiberegningen p& grundlag af vores gennemgang. Vi har
udfart vores gennemgang i overensstemmelse med den danske revisionsstandard om andre erklzeringsopgaver
med sikkerhed. Denne standard kreever, at vi tilrettelagger og udfarer vores gennemgang

med henblik pd at opnd begranset sikkerhed for, at andeisvardiberegningen ikke indeholder vasentlig
fejlinformation.

En gennemgang er begranset til forst og fremmest at omfatte forespgrgsier til administrator 0g bestyrelsen,
analyser af foreningens gkonomiske forhold samt efterregning af andelsvardiberegningen oq giver derfor
mindre sikkerhed end en revision.

Vi har ikke udfert revision og som folge heraf udtrykker vi ikke en revisionskonklusion om
andelsvaerdiberegningen.

Konklusion

Ved den udfgrte gennemgang er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning tif at konkludere, at
den @ndrede andelsverdiberegning for 2008/09 ikke er udarbejdet i overensstemmelse med Lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaeliesskaber samt foreningens vedtagter.

Kgbenhavn, den 9. marts 2009
Ernst & Young
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Ell ERNST & YOUNG
Andelsboligforeningen Ryparken

Andret andeisvaerdiberegning for 2008/09

Bestyrelsen indstiller fglgende @ndret beregning af andelenes vaerdi for 2008-09

opgjort i henhoid til Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfaliesskaber § 5, stk. 2,

Beregning i henhold til lovens § 5, stk. 2, litra b, fremkommer s3ledes:

Valuarvurdering pr. 30. september 2008 iflg. Wiborg +

Partnere af 27. februar 2009

Bogfert vaerdi af ejendommen

Bogfert veerdi af installationer

Bogfart vaerdi af opkebte andelslejligheder
Bogfart veerdi af driftsmidler

Prioritetsgaeld ifgige regnskab pr. 30. september

2008

Kursvaerdi ifglge regnskab pr. 30. september 2008

Hensat til vedligehoidelse og forbedring, kursregulering m.v.

Egenkapital ifglge regnskab pr. 30. september 2008

Reguleret egenkapital

Formuen fordeles mellem andeisboligforeningens mediemmer efter m?

Andelsvardi pr. m?

154.669.476 =

20.626

kr.
285.000.000
-74.208.251
-5.018.881
-1.998.661
-326.499 -81.552.292
203.447.708
75.699.016
-71.912.155 3.786.861
207.234.569
-47.966.468
-4.598.625
154.669.476
7.499

Valuaren oplyser, at han i vurderingsrapporten har baseret sin beregning pa en afkastprocent

pd 1,6% p.a. Vurderingen er sardeles fglsom overfor udsving i markedsrenten, idet valuarens

beregninger viser, at en stigning i afkastprocenten fra 1,6% til 2,1% vil reducere markeds-

vaerdien af ejendommen med ca. kr. 67.500.000. Vi har beregnet, at s&dan a&ndring af afkastprocenten
vil medfgre et fald i veerdien pr. m2 med kr. 3.273, til kr. 4.226.
Nye andelshavere (kgbere) skal veaere sarligt opmaerksomme p& dette forhold ved vurderingen

af andelskronen.

Sidst vedtagne andelsvardi

m2
55
56
58
66
67
112
Afrunding

Andel |

formue
412.432
419,931
434.928
494.918
502.417
839.861

Antal

lejlighe
24
150
10
104
50
i

der

339

8.226

Total inkl.

indskud
9.898.367
62.989.605
4.349.282
51.471.506
25.120.854
839.861
0

154.669.476




Ell ERNST & YOUNG
Andelsboligforeningen Ryparken

4ndret andelsvaerdiberegning for 2008/09

Til orientering kan oplyses, at beregning | henhold til lovens § 5, stk.

Ejendomsvaerdi 2008

Bogfert vaerdi af ejendommen

Bogfert veerdi af installationer

Bogfert veerdi af opkebte andelslejligheder

Bogfart veerdi af driftsmidler

Prioritetsgaeld ifglge regnskab pr. 30. september 2008

Kursveerdi ifglge regnskab pr. 30. september 2008

Hensat til vedligeholdelse og forbedring, kursregulering m.v.

Egenkapital ifglge regnskab pr. 30. september 2008

Regquleret egenkapital

Formuen fordeles meilem andelsboligforeningens medlemmer efter m?

Andelsverdi pr. m?

139.669.476 =

20.626

2, litra ¢, fremkommer sdledes:

Det ma antages, at ejendomsvurderingen er fgisom overfor renteudsving. Det skal oplyses, at

safremt der senere sker et fald i ejendomsvurderingen fra SKAT, skal denne lavere vardi benyttes

fra tidspunktet af modtagelsen af den lavere vurdering.

Nye andeishavere (kgbere) skal vaere saerligt opmaerksomme pa denne forudsaetning for

vurderingen af andelskronen.

Sidst vedtagne andelsvaerdi

m2
55
56
58
66
67
112
Afrunding

/ O:\Hanne Sandersen\6055 1642 \REV2009\[AB Ryparken ny andelsvardi 2008-09 xis]AB Ryparken ny andelsvard]

Andel |

formue
372.434
379.205
392.748
446,921
453.692
758.411

Antal
lejligheder
24
150
10
104
50
1

339

———————
foe e g

kr.
270.000.000
-74.208.251
-5.018.881
-1.998.661
-326.499 -81.552.292
188.447.708
75.699.016
~71.912.155 3.786.861
192.234.569
-47.966.468
-4.598.625
139.669.476
6.772
8.226
Total inkl.
indskud
8.938.413
56.880.811
3.927.485
46.479.748
22.684.609
758.411
)
139.669.476




