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REFERAT
fra stiftende generalforsamling i
Ejendommen
Nearre Alle 13-13H, 2200 Kebenhavn N.

Ar 2005, tirsdag, den 27. september, kl. 19.00, atholdtes stiftende generalforsamling blandt
lejerne 1 ejendommen, Nerre Alle 13-13H, 2200 Kebenhavn N. Generalforsamlingen bley
“atholdt i Narre Alle Medborgerhus, Nerre Alle, 2200 Kebenhavn N,

Forud for den stiftende generalforsamling var der mandag, den 12. september 2005 afholdt
beboermade, ligeledes i Nerre Alle Medborgerhus, Nerre Alle, 2200 Kebenhavn N.

Ved det mede havde beboerne faet udleveret skriftiigt stiftelsesmateriale, ndkast til vedtmgter
for andelsboligforeningen, samt samt Peter Jahn & Partnere A/S’s budgetoversigt vedrerende

-arbejder, der ber udfares pé ejendommen. De beboelseslejere, der ikke var med til medet den
12, september 20035, havde efterfolgende fiet neevate materiale udleveret.

Stiftelsesmaterialet var udarbejdet i samrid med initiativgruppen, der var nedsat af beboerne.

Til stede ved generalforsamlingen var repraesentanter for 58 af cjendommens 73
beboelseslejemal,

Endvidere deltog advokatfuldmegtig Lars Brondt Christensen og advokatsekreteer Rita @rum
fra Westelgaard & Alstrem Advokatfirma. :

Derudover deltog Terkel Grum-Schwensen fra Det radgivende arkitekt- og ingenierfirma
Peter Jahn & Partnere A/S.

Indledningsvis bad Anders Bechmann fra initiativgruppen velkommen.

Ifglge indkaldelsen havde den stiftende generalforsamling felgende dagsorden:

I8 Valg af dirigent og referent.
2. Orientering om andelsboligforening.
- besvarelse af spargsmal fra beboerne (Lars Brondt Christensen)



- gennemgang af ejendommens stand (Terkel Bo Grum-Schwensen)

- gennemgang af budget {(Lars Brondt Christensen)
- gennemgang af vedteegter {Lars Brondt Christensen)
3. Stiftelse af andelsboligforening {Lars Brondt Christensen}.
4, Valg af bestyrelse.
3. Valg af administrator.
6. Eventuelt,

Ad dagsordenens pkt. 1,

Som dirigent blev | valgt advokatfuldmegtig Lars Brondt Christensen, medens
advokatsekreteer Rita Orum blev valgt som referent.

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

Ad dagsordenens pkt. 2.

Indledningsvis redegjorde Lars Brondt Christensen for ‘andeisboligforeningens forhold 0g
besvarede generelle spergsmdl til det udleverede stiftelsesmateriale, herunder til

advokatfirmaets brev til beboerne af 23. september 2005 vedrerende andelsvardi efter
stiftelsen.

Ordet blev herefter givet til arkitekt Terke! Bo Grum-Schwensen fra det radgivende arkitekt-
og ingenierfima Peter Jahn & Partnere A/S.

Inden den stiftende generalforsamling havde beboeme fiet udleveret en overordnet
vurderingsrapport over ejendommens stand, udarbejdet af Peter Jahn & Partnere A/S.

I vurderingsrapporten vurderer ingenigrfirmaet, at ¢jendommen som helhed mé betegnes som

verende 1 mindre god stand sammenlignet med ejendomme af tilsvarende alder og
beliggenhed.

I forbindeise med overtagelsen af ejendommen skal der udfores renoveringsarbejder for ca.
kr, 2.588.000. Det vedrgrer bla. feerdiggrelse af tagudskiftningen, etablering af supplerende
ventilation og nejere undersggeise af setningsrevrer i fundament, reparation af murverk i

keelderhalse, keeldertrapper m.m. og pébegyndelse af udskifining af faldstammer. Udglften er
medtaget i finansieringsplanen for st1ftelsen

Inden for 2-5 &r skal det paregnes, at der skal afholdes yderligere ekstraordinere udgifter for
ca. kr. 7.510.000. Belgbet dakker bla. evt yderligere reparation af kelder/fundament,
reparation af underfacader, fuger, seetningsrevner m.m., maling af vinduer, istandszttelse af



hoved- og bitrapper, samt udskifming af yderligere faldstammer. Det forudsettes, at
andelsboligforeningen — il sin tid - finansierer udgifien ved optagelse af lan i kreditforening.
Bfter den galdende realkreditlovgivning kan der . beldnes 100 % af samtlige
byggeomkostninger. Hvis det leegges til grund, at ydelsen til l&net er 4 % vil andelshavere —
alt andet lige - skulle paregne at betale ca. kr, 575 til kr. 1.500 mere om méneden il den tid.

Peter Jahn & Partrére A/S vurderer, at der ber afsettes kr 350.000 til udvendig
vedligeholdelse 1 det ferste ar, inkl. hensettelser til Grundejernes Investeringsfond. Necvnte
beleb er medtaget 1 finansieringsplan og budget for andelsboligforeningens farste ar.

Efterfglgende besvarelse Terkel Bo Grum-Schwensen de af beboerne stillede sporgsmal.

Lars Brondt Christensen oplyste, at der var kommet tilbud fra flere forsikringsselskaber.
Tilbud fra Tryg Forsikring viser, at der for ejendommen kan tegnes ej endomsforsikring, incl.
deekning for skader forfrsaget af eventuelt angreb af svamp og insekter, dog undtaget
svampeudbredelse 1 og udbredt fra kelderetagen, hvilket forst kan ske, nar der er etableret en

god naturlig ventilation i keelderen, séledes at kaelderen fremtraeder tor, hvilket specielt gelder
veggene,

Herefter gennemgik Lars Brondt Christensen det stiftelsesmateriale, som var blevet udieveret
pé beboermadet den 12. september 2005.

Der blev uddelt nye beboerskemaer, hvor der i forhold til det stiftelsesmateriale, som blev
“uddelt pd beboermedet 12. september 2005, er foretaget aendriuger 1 for s& vidt anghr
sterrelsen af indskud, saledes at dette andrager kr. 1.000.pr. m". Der udspandt sig en
diskussion om hvorvidt indskuddet skal andrage kr: 1.000 pr. m? eller kr. 700 pr. m?, som
fremlagt i materialet af 12. september 2005, Efter afstemning blev det med overvaeldende
- majoritet vedtaget, at beboerindskuddet skal andrage kr. 700 pr. m”.

Under analysen af de gkonomiske vilkdr for stiftelsen, havde initiativgruppen, i samrad med
Henrik Breemer vurderet, at anvendelse af udelukkende traditionelle kreditforeningsian — de
sékaldte fastrenteldn — vilie medfere at kun fa beboere vills have mulighed for at indmelde sig
i andelsboligforeningen. Behov for stigning i forhold til nuvaerende husteje ville ganske enkelt
veere for stor, Det var baggrunden for det ekonomiske stiftelsesfundament, som
initiativgruppen havde foreslaet i materialet fra den 12. september 2003

Som det fremgdr af stiftelsesmaterialet forventes det, at der optages lin i kreditforening pé ke,
kr. 56.000.000. Léanet sker ved optagelse af et realkreditiin med variabel rente, der
rentetilpasses halvarligt. Lanet lober i 30 &r og er afdragsfrit de forste 10 '&r hvorefter lanet
afdrages over de resterende 20 &r med den rente der er gzeldende til den tid. Endvidere er det
forudsat, at andelsboligforeningen indgar aftale med lfngiver om at renten ikke kan overstige
4% p.a. — et sdkaldt renteloft.

Hyis de-endelige lanetilbud fra kreditforeningerne viser, at der ikke kan opnas beldning som
beskrevet, vil forskelsbelgbet optages som lan eller kassekredit 1 bank.

I ovennzvnte forbindelse gennemgik Lars Brondt Christensen beboerskemaerne pa side 11-
14, T skemaet med "worst case” situationen var anskueliggjort den konsekvens — alt andet lige



— det ville medfare af forhejelse af boligafgiften, hvis renteloftet rammes for lanet pé
56.000.000 kr.

[ finansieringsplanen er det tillige lagt til grund, at de beboere der indmelder sig 1
andelsboligforeningen skal betale et kontant indskud pa kr. 700 pr. m”. I forbindelse med
indbetalingen af indskuddet, vil de beleb, som de lejere, der bliver andelshavere, har stiende

pé deres konti for eventuel indvendig vedligeholdelse, forudbetalt husleje og/eller depositum,
fratreekkes indskuddet,

Endvidere besluttede generalforsamlingen at de tilleg, der er en del af indtmgten |
andelsboligforeningens budget (de sékaldte moderniseringstilizeg), skal betales i 10 &r at regne
fra 1. november 2005, Sidste gang der saledes betales tilleg for de bererte
beboelsesandelshavere er 1, oktober 2015,

For 54 vidt anghr andelsveerdierne, havde advokatfirmaet fra statsautoriseret gjendomsmagler
og valuar Erik Wiborg modtaget en valuarvurdering. Lars Brondt Christensen oplyste om
betydmingen af valuarvurderingen i forhold til fastseettelsen af andelsveerdien.

Mec en tilslutningsprocent pd 70% efter areal ville tilvaeksten pa indskuddet veere ca. kr. 570
pr. m?,

Hvis flere end det antal kvadratmeter, som det wvurderes vil indmelde sig 1
andelsboligforeningen - (ca. 2.694 m?) indmelder sig i andelsboligforeningen, vil
andelsveerdierne blive mindre. Defte skyldes, at der vil vare flere om at dele en uzndret
egenkapital,

Herefter gennemgik Lars Brondt Christensen udkast til vedtagterne.

I forheld til det fremlagte opleg blev der - efter flertalsbeslutning “truffet blandt de
tilstedeveerende — foretaget felgende endringer/rettelser/praeciseringer:

Ad§4, stk 1,

Bestemmelsen fik falgende ordlyd:

“Beboere, der ved stiftelsen indtraeder som andelshavere, skal betaler ef kontant indskud pa
kr. 700 pr. m*. I gvrigt finansieres kebet og afledede omkostninger med realkreditlin cg/eller
lan i et pengeinstitut, hvor sikkerbedsstillelse i forbindelse med lineoptagelsen sker ved

udstedelsen af pantebreve med pant i ejendommen beliggende Nerre Alié 13-13H, 2200
Kebenhavn N.” '

Ad. § 14.

Bestemmelsen fik efter afstemning og overvejende flertalsbeslutning falgende ordlyd:

35§ 14



Overdragelse af andel:

@nsker en andelshaver at fraflytte sin bolig, er han berettiget til at overdrage sin andel til
enhver, der beboer elier samtidig med overtagelsen indflytter i den til andelen herende bolig,

Bestyrelsen skal godkende den nye andelshaver, som i forbindelse med overtagelsen betaler et
ckspeditionsgebyr, jir. § 4, stk. 2,

Neegtes godkendelse, skal skriftlig begrundelse gives senest 3 uger efter, at bestyrelsen har
mocdtaget meddelelse om, hvem der indstilles.” :

Ad dagsordenens pkt, 3.

Herefter blev stiftelsesprotokollen lagt frem, séledes at de beboelseslejere i ejendommen, der
havde enske om at blive andelshavere, kunne indmelde sig i andelsboligforeningen.

P& den stiftende generalforsamling og i dqgene derefter indmeldte 57 beboelseslejemal sig 1
andelsboligforeningen, svarende til ca. 78,5 % efter areal.

I stiftelsesgrundlaget var det forudsat, at 70 % af foreningens beboelseslejemnal indmeldte sig i
andelsboligforeningen.

Alldelsboligforeningen blev derfor erklzret som stiftet.

Det blev samtidig bestuttet, at lejere, som ikke meldte sig ind pi den stiftende
generatforsamling, kan melde sig ind efterfulgende inden en frist, der udlgber fredag den 30.

september 2005 k1. 16. Indmeldelsen skal i dette tilfeelde ske skriftligt til Advokatfirmaet
Westergaard & Alstrem.

Def reelt indmeldte antal lejere betyder at der kan opstilles folgende - opdaterede -
finansieringsplan og budget for andelsboligforeningens farste ar.



Finansieringsplan og budget &r 1 - opdateret efter stiftelsen

Kapitalbehov
Kobspris . kr, 61.250.000
Renoveringsomkostninger, overtagelse kr, 2.558.000
Falgeomkostninger - kr. 1.531.000
Kapitalbehov i alt -kr. 65.369.000
Kapitalfremskaffelse
Kreditforening, renteloft, 1% arlig rentetilp, afd.frihed i 10 ar kr. 56.000.000
Bank, kassekredit kr. 7.328.000
Indskud (2.916 m? 4 kr. 700) k. 2.041.000
Kapitalfremskaffeise i alt kr. 65.369.000
 BUDGET AR 1.
Udbetalinger
Ydelse, renteloft, ¥ arlig rentetilp, afd.frihed i 10 &r, ansléet kr. 1.680.000
- Ydelse, kassekredit, anslaet ke, 256.000
Ejendomsskatter 2005 kr, 189.000
Ejendomsforsikring, ansléet kr. 40.000
- El, vand, anslaet kr, 152.000
Udvendig vedligeholdelse, inkl. G.I. kr. 350.000
Vicevart, varmemester, trappevask kr. 150.000
Serviceabonnementer kr. 20.000
Rédighedsbeieb, bestyreisen, medeudgifter, m.v. kr. 5.000
Revision og &rsregnskab kr, 12.000
Valuarvurdering kr, 10.000
Administration og bogholderi kr. 160.000
Gérdlaug kr. 22.000
Konsolidering kr. 27.000
Udbetalinger, i alt kr. 3.013.000
indbetalinger
Restleje, restlejere kr. 493.000
Boligafgift - beboelse (2.916 m2 x kr. 700 pr. m2 p.a.) kr. 2.041.000
Leje, ethverv kr. 215.000
Moderniseringstillesg kr. 264.000
Indbetalinger, { alt kr. 3.013.000

Som det fremgér af § 9 i vedteegterne, er oplegget, at de tilleg, der er en del af indteegten i
~ andelsboligforeningens budget (tillaeg for individuelle forbedringer “tilleg” for uens leje),
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skel betales 1 10 &r at regne fra 1. november 2005, Derefter bortfalder tillegget. Alt andet lige
betyder det, at der vil veere behov for en stigning i boligafgiften — for alle andelshavere til den
tid — som modsvarer indteegten fra tillegget.

Den endelige fastsettelse af andelsvaerdien besluttes ndr &bningsbalancen foreligger og
godkendes pé en ekstraordineer generalforsamling. Eventuelle salg af andele inden da sker til
en a/c andelsveerdi pa kr, 1.220 inkl. indskuddet.

Ad dagsordenens pkt, 4,

Da flere beboere var interesserede i at veere medlemmer af bestyrelsen, besluttede
generalforsamlingen, at foreningen i dets ferste 4r fravige vedtegternes § 29, séledes at
bestyrelsen har konstitueret sig siiedes.

Formand: Heidi Nielsen Nermre Alle 134, 2.th,
Neestformand: Anders Bechgaard Nerre Alle 13C, 1.th.
Kasserer: Heini Serensen Nerre Alle 13F, st

Bestyrelsesmedlem: Kim Wagner Nagrre Alle 13C, 3.th.
Bestyrelsesmedlem: Lars N, Andersen Narre Alle 13 A, st.th.
Bestyrelsesmedlem: Tom Bendtsen Narre Alle 13 C, 1.th.

Som bestyrelsessuppleanter blev valgt:

Sara Dalhov
Karen Jorgensen
Danielle W. Pedersen

Nerre Alle 13E, 1.th.
Narre Alle 13G, 3.th.
Norre Alle 13, 3.4v.

Generalforsamlingen bemyndigede bestyrelsen til at underskrive ngdvendige lanedokumenter,
sd som kreditforeningslén og lan i pengeinstitut, ligesom bestyrelsen bemyndiges til at
- underskrive skede m.m. Der henvises til vedtagternes § 38.

Ad dagsordenens pkt. 5.

Det blev besluttet, at bestyrelsen snarest vaelger en administrator.
Rita @rum oplyste, at administratorskifte vil ske 1. november 2005.

Indtil andet meddeles — enten af advokatfirmaet eller af den valgte administrator - skal lejere,
sivel som andelshavers, blot betale hugleje m.m. som hidtil,

[ slutningen af oktober 2005 vil der blive udsendt opkrevninger fra Sven Westergaards
Ljendomsadministration A/S, siledes at andelshaverne med virkning fra 1. november 2005
betaler boligafgift (med tilleeg m.m.).

I god tid inden det reelle administrationsskift vil bestyrelsen afholde et mede med den nye
administrator.



Ad dagsordenens pkt. 6.

Med hensyn til betaling af indskud oplyste Rita @rum, at opkf&vning heraf forventes at blive
udsendt fra advokatfirmaet ultimo november maned 2005 il betaling ultimo december 2005,

Nér indskud er indbetalt med fradrag af saldi p& positive konti, vil andelshaverne £ tilsendt
andelsbevis.

Som nzvnt vil boligafgift blive opkraevet fra 1. november 2005, Indtil da betales leje som
hidtil. Lejerne opfordres til at afmelde PBS fra udgangen af oktober 2005, Tilmelding til PBS
for s& vidt angdr nye opkreevninger vil formentlig ske i samrid med den valgte administrator.

Abningsbalance forventes at forcligge om 6-8 méneder, men dette afheenger 1 det hele af
tingtysningsforlebet og om hyorvidt det lykkes at indsamle de til brug for refusionsopgerelsen
ngdvendige oplysninger uden problemer.

Generalforsamlingen heevet.

Kebenhavn 5‘, den 3. oktober 2005

/éj

Lars Brondt Christensen




