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A/B Halgreen
Referat af stiftende generalforsamling
Madet afholdt den 8. maj 2008
i Amagerbanken, Amagerbrogade 25, 2300 Kebenhavn S.

Torsdag den 8. maj 2008 ki. 18.30 afholdtes stiftende generalforsamling med henblik pa at stifte
andelsboligforeningen "Halgreen”, beliggende Halgreensgade 1-13 & 2-4 samt Holmbladsgade
27 & 31, 2300 Kgbenhavn S,

Til stede pa generalforsamlingen var 55 beboelseslejere repreesenteret ud af i alt 84 beboelses-
lejere i ejendommen. Derudover var Klaus Folmann fra Amagerbanken og Torben Rasmussen
fra Andel og Bolig Administration A/S til stede.

Dagsordenen var som fglger:

1) Valg af dirigent og referent.

2) Gennemgang af og godkendelse af anskaffelsessum, finansieringsplan,
driftsbudget og boligafgiftsberegning.

3) Gennemgang af og godkendelse af vedtaegter.

4) Stiftelse og indmeldelse i andelsboligforeningen.

5) Valg af bestyrelse og suppleanter.

6) Valg af administrator og revisor.

7) Bemyndigelse til bestyrelsen til at kgbe ejendommen og optage ngdvendige
lan i forbindelse hermed.

8) Eventuelt.

Punkt 1.

Til dirigent og referent valgtes Torben Rasmussen.

Punkt 2.

Ejendommens beboere er pa beboermade den 25. februar 2008 0g pa den stiftende generalfor-
samling orienteret om de bestemmelser, som har medfert, at ejendommen nu kan overtages af
ejendommens lejere pa andelsbasis. Ejendommen kgbes af nuvaerende ejer Fr. Verna Halgreen

til en kebesum pa i alt kr. 94.000.000,00. Den offentlige vurdering er for 2006 ansat til kr.
88.600.000,00.

Derefter blev det gkonomiske grundlag for andelsboligforeningen, som tidligere var udleveret til
samtlige lejere, ngje gennemgaet. Materialet bestod af en oversigt over finansieringssammen-
seetning, budget for andelsboligforeningen, oplysning om fremtidig boligafgift samit oplysninger
om andelsindskud. Der blev besvaret spergsmal fra beboerne i ejendommen.

Ejendommens finansiering bestar af et kreditforeningslan, som provenumeessigt andrager
anslaet kr. 75.200.000,00 (inkl. evt. mindre byfornyelseslan, der kan overtages, jf. nedenfor).
Lanet ydes som et 30-arigt CIBOR3-lan med op til 30 ars indledende afdragsfrihed. Der kan
tilknyttes en 20-arig evt. 30-arig renteswap — bestaende af en f.eks. 10-arig eller 20-arig rente-
trappe startende pa f.eks. ca. 4,20 % og efterfulgt af en 10-arig fastrente. Finansieringsmodel-
len, som danner grundlag for det til lejerne udsendte individuelle beregninger, udger 4,43 % p.a.
Andelshaverne er dermed bekendt med, at renten i en f.eks.10-ars periode arligt stiger med
anslaet fra 0,10 % til 0,15 % p.a. til en slutrente pa anslaet 550 % p.a., hvilket medvirker til
foregede driftsomkostninger for andelsboligforeningen og derved foreningens medlemmer.
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Kreditforeningslanet kan dog alternativt optages som et lan som er afdragsfrit i ca. 10 ar, lige-
som renten kun er fastlagt for en ca. 9-arig periode, hvilket betyder, at renten efter ca. 9 ar skal
genforhandles. Safremt lanet udbetales med kurstab vil restgeelden ved genforhandlingen veere
hgjere. Da restgselden kan veere hgjere og safremt renten ved genforhandlingen stiger medfg-
rer dette foregede driftsomkostninger for andelsboligforeningen og derved foreningens med-
lemmer.

Det er aftalt, at keber overtager realkreditlan ti BRFkredit oprindeligt kr. 986.000,00 og kr.
735.000,00. Lanene er etableret som byfornyelseslan, hvortil der er knyttet en offentlig stotte —
anslaet p.t. kr. 28.926,00 p.a. — stotten nedtrappes. Safremt lanene indfries bortfalder den
offentlige ydelsesstatte.

Lanene optages snarest muligt. Det skal dog bemazerkes, at der kan ske eendringer i forhold til
budgettet, da renten og kurserne pa lanene aendrer sig dagligt. Dette kan medfare hgjere hhv.
lavere ydelser til kreditforeningen samt zendret restgeeld i henhold til en kontantopgerelse. Dette

@ kan betyde, egede driftsomkostninger i foreningen og dermed @gede krav til sterrelsen af
boligafgiften.

| driftsbudgettet er indregnet, at offentligt tilskud i henhold til aftalt boligforbedring kan overtages
efter geeldende regler herom. Tilskuddet til andelshaverne vil normalt blive omberegnet og
nedsat, hvorimod lejerne kan opretholde det fulde tilskud. Tilskuddet nedtrappes derudover
ifelge oplysninger fra &r 2010, hvor lejen/boligafgiften tilsvarende optrappes. Der er i alle eksi-
sterende lejekontrakter indarbejdet et szerligt afsnit herom. Nedszettelse af tilskuddet medfarer
dermed automatisk en tilsvarende forholdsmaessig stigning i lejen/boligafgiften. Saeiger har
oplyst, at tilskuddet til aftalt boligforbedring pr. d.d. udger kr. 805.318,00.

Seelger har yderligere oplyst, at der indeholdt i kgbsaftalens oplysninger om anslaede
lejeindtaegter, pkt. 12.5 er indeholdt kr. 111.726,00 i anslaede vaskeriindteegter.

Det skal bemaerkes, at kebsaftalen er betinget af, at lejemélet Holmbladsgade 27, 4. th. har
seerlige vilkar fsv. angar lejens storrelse, og at lejen kun kan reguleres som falge af stigninger i
skatter og afgifter. Safremt lejerne i den naevnte bolig indmelder sig i andelsboligforeningen
bortfalder disse bestemmelser.

Andelsboligforeningen indtraeder som keber i indgaede servicekontrakter f.eks. Guldager A/S,
Saniva Vaskemaskiner m.fl.

Andelshaverne har fremover den indvendige vedligeholdelse af lejligheden i henhold til forenin-
gens vedtaegter, ligesom andelshaverne har den fulde driftsrisiko overfor andelsboligforeningen.

Ejendommen overtages som beset med ansvarsfraskrivelse fra seelger.

Seelger har ikke ansvar for eventuelle manglende installationer af HPFI/HFI releser, som senest
skal etableres 1. juli 2008.

Ejendommen overtages i henhold til kgbsaftalen/skadet den 1. juli 2008.

I de skonomiske beregninger er der taget udgangspunkt i et andelsindskud pa kr. 1.500,00 pr.
mZ. Foreningen finansierer ejendommen, som om der var indbetalt et andelsindskud pa kr.
500,00 pr. m®. Denne ekstra likviditet, som derved opnas, forventes at blive anvendt til udligning
af et eventuelt driftsunderskud, safremt den beregnede boligafgift ikke kan daekke de forventede
driftsudgifter. Den ekstra likviditet forventes at kunne deekke en anslaet 8 til 10-arig periode.
Safremt andelsboligforeningen opnar driftsunderskud skal ejendommens veerdi stige tilsvarende

for at opretholde andelsveerdien.
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Til delvis udligning af denne manglende indteegt vil det blive foreslaet, at der i foreningens
vedteegter indarbejdes en bestemmelse om, at boligafgiften arligt med virkning ferste gang fra
1. januar 2010 stiger med 3 %. Derudover vil foreningen opna yderligere indteegter som fglige af
salg af lejeboliger, nar der sker fraflytning af disse (de boliger, som ikke indmeldte sig | andels-
boligforeningen ved foreningens stiftelse). Til sidst vil der pa grund af indbetaling af det forhgje-
de andelsindskud blive opnaet en rentebesparelse pa andeisboligforeningens driftskredit.

Huslejen/boligafgiften ensrettes for alle og udger herefter kr. 769,00 pr. m? pr. ar eller kr. 64,08
pr. m? pr. maned.

Det skal bemzerkes, at der hvert ar fastszettes en ny andelsvaerdi, som er geeldende fra general-
forsamling til generalforsamling. Som fglge heraf kan der ske bade stigninger og fald i andels-
veerdien. Andelsveerdien fastsaettes en gang om aret pa baggrund af vurdering af ejendommen
som udlejningsejendom foretaget af en statsautoriseret ejendomsmaegler. Der kan dog ikke
ydes sikkerhed for, at det vil vaere muligt at seelge sin andelslejlighed til denne vaerdi eller til en

@ eventuelt lavere veerdi. Safremt andelsboligforeningen i perioder fremkommer med driftsunder-
skud skal veerdien af ejendommen stige tilsvarende for at opretholde andelsvaerdien pa samme
niveau.

Det blev oplyst, at der er andre regler omkring boligsikring og boligydelse for andelshavere,
hvorfor alle inden indmeldelse var blevet opfordret til at tage kontakt til deres socialcenter,
hvilket ligeledes ger sig geeldende for de der evt. modtager boligstatte ydet i forbindelse med
byfornyelsesprojektet.

Konti i Grundejernes Investeringsfond overtages med negative saldi.

Der er afleveret et notat til beboerne over ejendommens stand udarbejdet af Ebo-Boligteknik
med falgende konklusion:

Generelt en flot ejendom, der under forudseetning af, at der afseettes belgb til nedennsevnte
ekstraordinaere vedligeholdelsesarbejder, forventes at kunne vedligeholdes for et belgb pa kr.
50 pr. m? etageareal, svarende til ca. 284.000 kr. pr. ar i den felgende 5 ars periode.

De primeere vedligeholdelsesarbejder udger falgende:

Forventet udgift til vinduesmaling, etablering af nedvendige alu-bundglaslister og nye vinduer pa
kakken trapperne i bygning 2:

s Maling kr. 805.000,-
e Alu-bundglaslister kr. 270.000,-
* Nye trappevinduer kr. 120.000,-
o Stillads/lift kr. _555.000.-
e |alt kr.1.750.000,-

Forventet udgift til renovering af bagtrapper bygning 1 og 2:

e Murerreparationer kr.  125.000,-
e Maling af lofter, vaegge og treeveerk  kr.  375.000,-
e Slibning og lakering af trapper kr. _ 175.000,-
e |alt kr. 675.000,-
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I bunden af garden ved bygning 3 ud for nr. 13 er der en faldefeerdig bygning i 2 etager pa ca.
30 m?i grundplan. Bygningen er i en sadan forfatning at det ma tilrades at lade denne nedrive.

Forventet udgift:

Nedrivning af bygning kr. 125.000,-
» Etablering af belaegning kr. _30.000.-
e |alt kr. _155.000,-

Der er i driftsbudgettet afsat kr. 2.500.000,00 til her og nu vedligeholdelsesarbejder.

Der er modtaget forsikringstilbud fra Codan Forsikring A/S. Codan har vurderet at ejendommen
er i god stand og at daekningen kan tegnes uden forbehold.

Punkt 3.

Herefter blev de vedteegter, der var omdelt til beboerne gennemgaet, idet lejerne i saerdeleshed
blev gjort opmeserksom pa bestemmelserne i vedteegterne om, at foreningens andelshavere
heefter pro rata for foreningens gzeld, safremt kreditor har taget forbehold herom. Andelsind-
skuddet blev aftalt til kr. 1.500,00 pr. m?.

Punkt 4.

Det blev vedtaget at stifte andelsboligforeningen "Halgreen” beliggende Halgreensgade 1-13 &
2-4 samt Holmbladsgade 27 & 31, 2300 Kgbenhavn S med det formal at eje og administrere
foreningens ejendom matr. nr. 16 AV Sundbyester, 3514 Sundbygster, 16 G Sundbygster, 188
Sundbygster og 189 Sundbyagster.

52 lejligheder, ud af i alt 84 beboelseslejemal afleverede en indmeldeisesblanket, hvilket der-
med beted at andelsboligforeningen var en realitet, idet der var krav til at mindst 50 % af ejen-
dommens beboelseslejere skulle indmeldes i foreningen. Det blev pointeret at indmeldelsen var
frivillig. Efterfelgende har yderligere 17 lejligheder indmeldt sig i foreningen, hvorefter tilsiutnin-
gen udger 69 lejligheder i alt. Tilslutningsprocenten udger dermed 83 %.

Det blev draftet om kebesummen skal forhandles yderligere. Efter en debat samt en afstemning
blev man enige om, at acceptere kebesummen pa kr. 94 mio.

Det blev besluttet, at godkende de gkonomiske beregninger, hvor der er taget udgangspunkt i et
andelsindskud pa kr. 1.500,00 pr. m% Det blev samtidig besluttet, at foreningen finansierer
ejendommen, som om der var indbetalt et andelsindskud pa kr. 500,00 pr. m? Denne ekstra
likviditet, som derved opnas, forventes at blive anvendt til udligning af driften, safremt den
beregnede boligafgift ikke kan deekke de forventede driftsudgifter. Den ekstra likviditet forventes
at kunne deekke en anslaet 8 til 10-arig periode, hvorefter der senere i forngdent omfang skal
ske regulering af boligafgiften. Andelshaverne accepterer dermed, at nar likviditeten er anvendt,
sa skal der, safremt det matte vaere nedvendigt, ske stigning i boligafgiften, saledes der fortsat
kan ske betaling af ejendommens driftsudgifter.

Til delvis udligning af denne manglende indtaegt blev det vedtaget, at der i foreningens vedtaeg-
ter indarbejdes en bestemmelse om, at boligafgiften arligt med virkning forste gang fra 1. januar
2010 stiger med 3 %. Derudover vil foreningen opna yderligere indtaegter som falge af salg af
lejeboliger, nar der sker fraflytning af disse (de boliger, som ikke indmeldte sig i andelsboligfor-
eningen ved foreningens stiftelse). Til sidst vil der pa grund af indbetaling af det forhgjede
andelsindskud blive opnaet en rentebesparelse pé andelsboligforeningens driftskredit.
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Huslejen/boligafgiften blev besluttet til at blive ensrettet for alle og udger herefter kr. 769,00 pr.
m? pr. &r eller kr. 64,08 pr. m? pr. maned.

Det blev vedtaget at bemyndige bestyrelsen til at iveerksaette vedligeholdelsesarbejder i henhold
til notatet over ejendommens tilstand. | forste omgang for et beigb op til anslaet kr.
2.500.000,00. Det forventes, at arbejderne kan finansieres via optagelse af kreditforeningslan
eller bankian. Bestyrelsen blev bemyndiget hertil.

Det blev samtidig enstemmigt vedtaget at godkende vedtaegterne.

Ejendommen er blevet vurderet af en statsautoriseret ejendomsmazegler og valuar. Dette bety-

der, at andelens vzerdi herefter indtil naeste generalforsamling kan fastsaettes til kr. 4.100,00 pr.

m? ved et andelsindskud pa kr. 1.500,00 pr. m% Forslaget blev vedtaget med samtlige stemmer.

Det blev herefter praeciseret, at yderligere indmeldelser fra onsdag den 14. maj 2008 i

andelsboligforeningen nu kun kan ske til kr. 4.100,00 pr. m? indtil naeste ordinaere
@f} generalforsamling.

Punkt 5.

Til bestyrelsen blev fglgende valgt:

Formand Mikkel Krak valgt for 1 ar.
Neestformand Henrik Andersson valgt for 1 ar.
Kasserer Asbjern Lenbroch valgt for 2 ar.
Sekreteer Henrik Printzlau valgt for 2 ar.
Bestyrelsesmediem Anders Hiort Hansen valgt for 2 ar.
Bestyrelsesmedlem Ronny Jespersen valgt for 1 ar.
Bestyrelsesmedlem Rasmus Bo Sejersen Nielsen  valgt for 2 ar.
Suppleant Peter Rossander Nielsen valgt for 1 ar.
Suppleant Anne Sofie Pedersen valgt for 1 ar.
Punkt 6.

Til administrator blev Boligadministratorerne A/S, Dahlerupsgade 1-3, 1601 Kgbenhavn V valgt.
Administrator har telefon 33 38 11 11.

Til revisor blev DataRevision, Pile Allé 29, 2000 Frederiksberg valgt. Revisor har telefon 38 19
91 00.

Punkt 7.

Det blev vedtaget, at bemyndige bestyrelsen i henhold til foreningens tegningsregler til pa
andelsboligforeningens vegne, at kebe ejendommen beliggende Halgreensgade 1-13 & 2-4
samt Holmbladsgade 27 & 31, 2300 Kgbenhavn S matr. nr. 16 AV Sundbyester, 3514 Sundbyg-
ster, 16 G Sundbygster, 188 Sundbyester og 189 Sundbyaster og optage de ngdvendige lan i
forbindelse hermed. Kreditforeningslanene udger enten rentetilpasningslan med fast rente i ca.
9 ar eller alternativt lan baseret pa Cibor-rente, f.eks. med renteswap og evt. rentetrappe pa op
til i alt anslaet kr. 80.500.000,00, jf. beskrevet i pkt. 2. Lanene vil vaere afdragsfrie. Bestyrelsen
fik ligeledes fuldmagt til at tage stilling til om eksisterende byfornyelseslan skal overtages eller
indfries.

Endvidere tinglyses der ejerpantebrev i ejendommen til sikkerhed for bankfinansiering. Det
undersgges om eventuelle bestaende ejerpantebreve og skadeslgsbreve kan overtages.
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Det blev samtidig vedtaget at yde fuldmagt til Ande!l og Bolig Administration A/S og Boligadmini-
stratorerne A/S med henblik pa at gennemfere alle forhold omkring foreningens stiftelse herun-
der at disponere over bankkonti, fa udbetalt kreditforeningsian m.v.

Punkt 8.

Intet.

Dirigenten konstaterede herefter dagsordenens punkter for behandlet, lykenskede beboerne

med stiftelsen af andelsboligforeningen, takkede for god ro og orden og haevede herefter gene-
ralforsamlingen.

| bestyrelsen:

o By Mot [N
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