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REFERAT FRA STIFTENDE GENERALFORSAMLING | A/B RGRHOLMSGADE 10

Mandag den 14. august 2017, kl. 19.00 afholdt lejerne i ejendommen Rerholmsgade 10, 1352 Kgbenhavn K,
stiftende generalforsamling for andelsboligforeningen A/B Regrholmsgade hos Sgren Bojer Nielsen, Rer-
holmsgade 10, 3. tv., 1352 Kgbenhavn K.

Mgadt eller repreesenteret var 11 ud af 12 udlejede beboelseslejligheder samt advokat Ole Theut (herefter
OT), adv.fm. Mads Saby, begge fra Nielsen & Thomsen Advokater, og Flemming Eibye fra Eibye Radgiv-
ning.

Initiativgruppen bad velkommen og fortalte om den proces, initiativgruppen og radgiverne havde veeret igen-
nem siden informationsmadet den 3. juli 2017. Herefter blev ordet overgivet til OT, som oplyste, at han ville
fungere som dirigent og referent, medmindre der var indvendinger. OT blev énstemmigt valgt som dirigent
og referent.

Dagsorden med felgende indhold blev preesenteret:

1. Gennemgang og vedtagelse af:

a) Budget inkl. budget for stiftelsen

b) Oversigt over boligafgift og indskud for de enkelte lejligheder

c) Oversigt over estimeret indteegts- og udgiftsudvikling 2017-2026

d) Oversigt over estimeret udgiftsudvikling ved optagelse af fastforrentet obligationslan, 30-
arigt med afdrag

e) Vurderingsrapport fra Eibye Radgivning vedrgrende ejendommens stand inkl. 10-arigt
vedligeholdelsesbudget

f) Fordele og ulemper ved at blive andelshavere

g) Vilkar for andelshaveres medlemskab i foreningen (vedteegter og husorden)

h) Stiftelse af andelsboligforening

2. Vedtagelse af vedtaegter

3. Vedtagelse af husorden

4, Indmeldelse i andelsboligforeningen og stiftelse af forening

5. Valg af bestyrelse og suppleanter

6. Vedtagelse af forskellige bemyndigelser til bestyrelsen, herunder om keb af ejendommen, opta-

gelse af lan samt valg af administrator, viceveert og revisor

7. Eventuelt
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Ad 1 - Gennemgang af:

a) Budget inkl. budget for stiftelsen

OT oplyste, at indkaldelse til den stiftende generalforsamling var runddelt til samtlige lejere den 10.
august 2017 med dagsorden og stiftelsesmateriale.

Ejendommen skal kgbes kontant for kr. 29.000.000. Ejendommen skal overtages, som den er og fo-
refindes. Det er ikke umiddelbart muligt at gere krav mod szelgerne.

Der blev i gvrigt henvist til gennemgangen af kabstilbuddet pa det afholdte informationsmede den 3.
juli 2017.

OT gennemgik overslaget for stiftelsen (side 4-6 i stiftelsesmaterialet), hvoraf kebesummen, finan-
sieringen, budgetter, nuvaerende lejeindteegter og den fremtidige fordeling af lejeindteegter og bolig-
afgift fremgik.

Den samlede anskaffelsessum var opgijort til kr. 30.085.320, som var sammensat af kr. 29.000.000 i
kebesum, udgifter til nedvendige straks-vedligeholdelsesarbejder pé kr. 50.000, og omkostningerne
til stiftelsen var estimeret til kr. 1.035.320.

Forsamlingen havde ikke spargsmal eller kommentarer til gennemgangen.

De overordnede finansieringsmaessige vilkar for de lan, som initiativgruppen og radgiverne foreslog,
blev gennemgaet, herunder at der blev optaget:

1. Etrealkreditlan hos BRFKredit pa kr. 23.200.000 med en arlig ydelse i &r 1 pa kr. 366.066,
med en rente pa 1,05632% p.a., med fast rente i 9 ar. Bidragssatsen udger for tiden 0,50%.
Lanets effektive rente (AOP) udger for tiden 1,61%. Der er afdrag p& hver anden termin, og
afdragsfrihed pa hver anden termin, hvorved afdragsfriheden streekkes over 20 ar. Lanet er
inkonvertibelt, men det har ikke betydning, hvis renten stiger, kun hvis renten falder. Efter 9
ar (pa en naermere specificeret dato/periode) er det muligt at komme ud af lanet til kurs 100
(svarende til restgeelden pa lanet). Tilsvarende vil der vaere mulighed for at forleenge af-
dragsfriheden eller p& anden vis omleegge lanet, medmindre reglerne for optagelse af af-
dragsfrie lan er andret.

2. Etbanklan hos Jyske Bank pa op til kr. 1.000.000 med en variabel rente, p.t. pa 3,0 procent
med en ydelse i &r 1 pa& kr. 66.675, herunder afdrag pa kr. 37.090. Renten vil blive forsagt
yderligere reduceret efter yderligere forhandlinger med Jyske Bank.

Samlet for lanene bemaerkede OT, at renten - szerligt pa realkreditianet - hele tiden svingede. Det vil
vaere renten pa tidspunktet for hjemtagelsen af lanet, der er afgarende for renten pa realkreditianet,

ligesom renten pa banklanet er variabel.

Ligeledes blev budgettet for foreningens ferste kalenderér gennemgéet. OT oplyste, at flere af po-
sterne, herunder forsikring, viceveert, administration og revision, var beregnet pa baggrund af ind-
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hentede tilbud, men at foreningen ikke var forpligtet af tiibuddene, safremt foreningens bestyrelse
matte @nske, at andre udfarte opgaverne. Den afsatte belgbsramme skulle blot overholdes.

Tallene i hele stiftelsesmaterialet forudsatte, at 8 lejligheder blev til andelsboliger i forbindelse med
foreningens stiftelse, og 4 lejligheder fortsatte som lejeboliger. Tallene afhang endeligt af, hvilke 8

lejligheder der gik med, hvorfor der var en lille usikkerhed om tallene. OT oplyste, at det fremgik af
materialet, hvilke lejligheder der var lagt til grund, gik med ved stiftelsen.

Denne usikkerhed kunne farst endeligt klarlzegges, nar indmeldelsesblanketterne var talt op, hvoraf
det fremgik praecist hvilke lejere, der blev andelshavere. Safremt mere end 8 lejere indmeldte sig i
foreningen, blev den gkonomiske ramme bedre.

Budgetterne var baseret pa de tilkendegivelser, som initiativgruppen havde modtaget. Hvis forud-
seetningen holdt, ville andelsboligforeningen i ar 1 have et overskud pa kr. 344.581.

OT bemaerkede, at ar 1 var seerligt, da foreningen ikke betalte afdrag pa realkreditlanet, men alene
banklanet, hvorfor overskuddet blev hajere som falge af afdragsfrineden pa realkreditléanet. Over-
skuddet i &r 2 er forventet at blive cirka kr. 8.000, idet der betales afdrag i ar 2 pa bade realkreditla-
net (hver anden termin) og bankl&net (alle terminer). | &r to ville foreningens samlede afdrag pa beg-
ge lan udggre kr. 384.507.

OT og Mads Sgby besvarede spergsmal fra forsamlingen, herunder om tilbuddene pa forsikring var
med forbehold, og om daekningen omfattede skjulte rer, svamp og insekt. Radgiverne kunne oplyse,
at der forela to forsikringstilbud som begge omfattede skjulte rer og svamp og insekt. Det ene tilbud
var uden forbehold i gvrigt, mens det andet tilbud var med forbehold for en taksators eventuelle be-
sigtigelse/gennemgang af ejendommen.

OT understregede, at der i budgetterne ikke var budgetteret med salg af andelsboliger efter stiftel-
sen, da dette var ulovligt efter andelsboligforeningsloven. Et eventuelt salg af en tom lejebolig i frem-
tiden ville derfor veere positivt for foreningens gkonomi.

b) Oversigt over boligafgift og indskud for de enkelte lejligheder

OT henviste til stiftelsesmaterialet side 14 og 15, hvoraf alle lejligheders forventede indskud og ma-
nedlige boligafgift fremgik.

De belgb, der var fratrukket indskuddet, udgjorde lejernes forudbetalte leje og depositum. Oplysnin-
gerne var leveret af seelger, hvorfor der kunne veere fejl, hvis szelger havde registeret ufuldsteendige
eller forkerte oplysninger.

c) Oversigt over estimeret indtaegts- og udgiftsudvikling 2017-2026

Af stiftelsesmaterialet side 8-13 fremgik et 10-arigt resultatbudget med balance for det lan, som initi-
ativgruppen og foreningens radgiver forventede at anvende. Budgettet blev gennemgéet af OT, som
oplyste, at budgettet var i balance, og udgifterne var indekseret med en stigning pa mellem 2% og
4% om aret.
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Budgettet forudsatte en andelsboligudgift pa kr. 1.050,00 pr. m? pr. &r i ar 1. Boligafgift for ar 1 for
hver lejer fremgar af side 14 og 15 i stiftelsesmaterialet. Boligafgiften bliver ogsa indekseret. Pa side
10 i stiftelsesmaterialet fremgar boligafgiften for &r 2 til ar 10.

Tidligere lejeforskelle bliver straksudlignet, hvorfor alle andelshavere betaler samme boligafgift i for-
eningen. De lejere der bor i ikke-moderniserede lejemal, som tegnede sig som andelshavere i for-
bindelse med stiftelsen, vil modtage en kontant kompensation pa kr. 25.000 i form af lavere indskud.
Dette pavirker andelskronen lidt negativt. OT oplyste, at dette kun havde betydning, safremt de
kommende andelshavere valgte at szlge deres andelsbolig, indtil andelskronen var haevet som fgl-
ge af geeldsafvikling, hvilket sandsynligvis ville ske pa andelsforeningens generalforsamling efter af-
laeggelsen af fgrste regnskab.

Ligeledes blev det oplyst, at der var afsat kr. 62,00 pr. m? pr. ar for andelsboligerne og 26 pr. m? pr.
ar til lejeboligerne til vedligeholdelse, eller kr. 52.872 i ar 1. Ogsa denne udgift indekseres med 2,0%
om aret.

OT fremhaevede, at pa side 9 i stiftelsesmaterialet fremgik udviklingen af andelskronen under forud-
saetning af, at budgetterne holdt. Udviklingen kunne bade ses i prisudviklingen pr. m?og den faktor,
andelsveerdien kunne ganges med. OT understregede, at dette var under forudseetning af, at bud-
getter holdt, herunder der ikke kom uforudsete eller ekstra udgifter som eksempelvis en rentestig-
ning pa banklanet.

Seerligt blev det bemzerket, at foreningen lavede et budgetteret underskud i ar 2022 (ar 5) pa cirka
kr. 371.248 som fglge af, at ingenigren, der har gennemgéet ejendommen, har vurderet, at vinduer-
ne vil skulle males. | belgbet er der afsat penge til malerbehandlingen, byggestyring, byggepladsom-
kostninger, uforudsete udgifter og moms.

Dette underskud skal deekkes ved, at overskuddene i &r 1-4 skal bruges pa at daekke underskuddet i
ar 5. Alternativt skal banklanet pa op til kr. 1.000.000 (se under afsnit 1.a) forages.

d) Oversigt over estimeret udgiftsudvikling ved optagelse af fastforrentet obligationslan, 30-
arigt med afdrag

| stiftelsesmaterialet side 70-75 fremgik et alternativt budget med et fastforrentet Ian. Lanet var i ste-
det for det under punkt 1.a. anfarte 1&n, udskiftet med et 2% fastforrentet lan med afdrag fra dag 1.

OT meddelte, at den gkonomiske risiko var mindre ved et fastforrentet lan med afdrag fra dag 1 end
det lan, som refereret under punkt 1.a og 1.c. Indekseringen og budgettet var i gvrigt identisk.

Budgettet forudsatte en andelsboligudgift pa kr. 1.650,00 pr. m? pr. &r, som ogsa bliver indekseret.
Det var OT’s og initiativgruppens opfattelse, at lanet ikke var fordelagtigt. Lanet gav en fast ydelse i

30 ar, men omkostningerne i form af den cirka kr. 600,00 pr. m? pr. ar hgjere boligafgift stod ikke mal
med fordelene.
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Forsamlingen var enig heri.

Endvidere blev stressberegningen (stiftelsesmaterialet side 76-81) gennemgaet. Beregningen viste,

hvad der ville ske, hvis renten pa banklanet steg til 4% i ar 1 og realkreditlanets rente steg til 2% i ar
9.

OT besvarede spergsmal fra forsamlingen om stressberegning.

e) Vurderingsrapport fra Eibye Radgivning vedrgrende ejendommens stand

Den byggetekniske gennemgang af ejendommen blev gennemgéet af Flemming Eibye. Ejendom-
mens stand var ifglge Flemming Eibye positiv og langt over det forventelige. Ejendommen er i vee-
sentligt bedre stand end gennemsnittet af udlejningsejendomme. Der er séledes alene tale om min-
dre arbejder, der skal foretages over de naeste 10 ar.

Flemming Eibye gennemgik vedligeholdelsesrapporten med tilhgrende budget (side 16-43) i stiftel-
sesmaterialet. Forsamlingen stillede lzbende spgrgsmal til Flemming Eibye om ejendommens stand
mv., som Flemming Eibye besvarede.

Som straks-arbejder har Flemming Eibye anslaet arbejder for i alt kr. 61.000 ifglge vedligeholdelses-
budget pa side 43 i stiftelsesbudgettet.

Ligeledes bekreeftede OT, at der var afsat penge/oprettet kreditfacilitet — udover penge til den almin-
delige vedligeholdelse i henhold til budgettet — til de arbejder, Flemming Eibyes rapport fastslog skul-
le udfgres i de kommende 10 ar. Se dog bemaerkningen under afsnit 1.c.

f) Fordele og ulemper ved at blive andelshaver

OT gennemgik i lighed med de tidligere informationsmgder fordelene og ulemperne ved at blive an-
delshaver. OT henviste til side 44 i stiftelsesmaterialet, hvor fordelene og ulemperne var opsumme-
ret.

g) Vilkar for andelshaveres medlemskab i foreningen

OT gennemgik vilk&rene for andelshaveres medlemskab i foreningen. De vaesentligste vilkar fremgik
ogsa af indmeldelsesblanketten (side 67 og 68 i stiftelsesmaterialet) og kan gengives som falger:

o atindmeldelsen var frivillig, da andelshaveren efter lejelovens bestemmelser ikke er retligt for-
pligtet til at indgé pa nogen lejeforhgjelse eller pa andre af de vilkar, der fulgte med indmeldel-
sen,

e at andelshavere som udgangspunkt ikke kunne fa boligsikring, hvorimod pensionister i nogle til-
faelde fortsat kunne fa boligydelse, safremt de skonomiske betingelser herfor er opfyldt,

 at boligafgiften eventuelt blev forhgjet. Det fremgik af side 14 og 15 i stiftelsesmaterialet, hvad
den individuelle boligafgift udgjorde,
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e atindskuddet i andelsboligforeningen udgjorde de i informationsmaterialet oplyste belab og skul-
le indbetales kontant efter pakrav. Det beregnede indskud er med fradrag for forudbetalt husleje
og depositum,

o atandelshaveren selv overtager den indvendige vedligeholdelse,

e atandelshaveren haefter pro rata for foreningens bankgeeld, men ikke for realkreditlanet,

e atandelshaverens indmeldelse skete pa betingelse af, at der blev opn&et den i overslaget forud-
satte tilslutning pa minimum 60% af ejendommens lejere, beregnet efter boligernes antal, og at
keb og finansiering gennemfgrtes pa vilkar som var anfert i materialet, og

e atandelshaverens indmeldelse ydermere skete betinget af, at de kommende andelshavere kan
godkende indholdet i kebsaftalen, der endnu ikke var fremsendt af saelgers advokat.

h) Stiftelse af andelsboligforening

Pa baggrund af ovenstaende gennemgang blev det ved en vejledende afstemning enstemmigt be-
sluttet at stifte andelsboligforeningen Rgrholmsgade 10.

Ad 2 - Vedtagelse af vedtagter
P& baggrund af det udsendte udkast til vedteegter, blev vedteegterne gennemgaet.
Der blev alene foretaget enkelte sendringer som falger:

§ 11, stk. 1:

Generalforsamlingen besluttede, at bestemmelsen skulle affattes som falger:

En andelshaver kan helt eller delvist fremleje eller udlane sin lejlighed i op til 2 ar med bestyrelsens
godkendelse. Dog ma livsarvinger i op- og nedstigende linje bo tidsubegreenset, jf. § 3, stk. 4 og 5.”

Bestyrelsen kan godkende fremlejeforhold efter 1. punktum for en ny to-arig periode, safremt lejer og
udlejer anmoder bestyrelsen herom.”

§ 30, stk. 3:
Generalforsamlingen besluttede, at bestemmelsen udgik.

Vedtaegterne blev herefter vedtaget énstemmigt af generalforsamlingen.
Ad 3 - Vedtagelse af husorden

OT oplyste, at ejendommens nugeaeldende husorden var vedlagt i stiftelsesmaterialet pa side 65-66. Initiativ-
gruppen havde taget initiativ til en opdateret husorden (stiftelsesmaterialet side 64), som tog udgangspunkt i
ABF’s standardhusorden og den nugeeldende husorden dog med enkelte opdateringer.

Der blev besluttet, at foreningens nye bestyrelse ville nedseette en arbejdsgruppe, der ville lave en ny husor-

den. Den nye husorden kan eventuelt vedtages pa en ekstraordinzer generalforsamling (efter bestyrelsens
vurdering). Indtil da er den nugzeldende husorden gaeldende.
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Ad 4 - Indmeldelse i Andelsboligforeningen Rerholmsgade 10

OT gennemgik indmeldelsesblanketten med vilkar for indmeldelse i foreningen. Indmeldelsesblanketten skul-
le anvendes. Bade side 1 og 2 skulle udfyldes (side 67 og 68 i stiftelsesmaterialet). Der blev runddelt nye
indmeldelsesblanketter, da der var slafejl i overskriften pa indmeldelsesblanketten i stiftelsesmaterialet.

Det blev praeciseret, at hver lejer skrev under pa at veere blevet informeret grundigt om finansieringsplanen,
at indmeldelsen var frivillig, og finansieringsplanen indeholdt en personlig pro-rata heeftelse for foreningens
bankgeeld for de lejere, der gnskede at blive medlemmer af andelsboligforeningen.

Samtidig blev det preeciseret, at indmeldelsen fgrst var juridisk bindende, nér de kommende andelshavere
havde haft mulighed for at gennemgé kebsaftalen. OT oplyste igen, at ejendommen blev overtaget pa saed-
vanlige vilkar.

Lejerne underskrev indmeldelsesblanketterne.

Efter en pause, hvor lejerne kunne indmelde sig, og radgiverne havde mulighed for at teelle indmeldelses-
blanketterne sammen, kunne OT konstatere, at 8 ud af ejendommens 12 boliglejere havde meldt sig ind i
foreningen, hvilket udgjorde 66,66% af lejerene i ejendommen, hvilket er over andelsboligforeningslovens
krav om, at minimum 60% af lejerne tilslutter sig andelsboligforeningen.

OT oplyste, at initiativgruppen og radgivere ville fa fremsendt kgbsaftalen fra Szelgeren, hvorefter lejerne far

mulighed for at acceptere vilkérene i kgbsaftalen, hvorefter andelsboligforeningen kan overtage ejendom-
men — sandsynligvis den 1. oktober 2017.

Ad. 5 - Valg af bestyrelse og suppleanter

Til bestyrelsen blev fglgende valgt:

Formand Martin Sonnefeld Jgrgensen  Rgrholmsgade 10, 5.th
Bestyrelsesmedlem Christina Hansen Rgrholmsgade 10, st.tv
Bestyrelsesmedlem Marlene Koénig Rerholmsgade 10, 4.tv
Bestyrelsesmedlem Sgren Bojer Nielsen Rerholmsgade 10, 3.tv
Bestyrelsesmedlem Else Dam Rerholmsgade 10, 5.tv
Suppleant Eva Rehling Rgrholmsgade 10, 4.tv

Ad. 6 - Vedtagelse af forskellige bemyndigelser til bestyrelsen, herunder om keb af ejendommen, op-
tagelse af lan samt valg af administrator, viceveert og revisor.

Bestyrelsen blev bemyndiget til at indgé og underskrive kegbsaftale og skade i forbindelse med keb af ejen-
dommen.

Endvidere blev bestyrelsen bemyndiget til at underskrive pantebreve til realkreditinstitut, lanedokumenter til
bank, herunder pantebrev og ejerpantebrev, ligesom bestyrelsen blev bemyndiget til at opna de bedst mulige
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vilkar, dog mindst svarende til det i forbindelsen med den stiftende generalforsamling i andelsboligforeningen
gennemgaet finansieringsforslag.

Ydermere kan bestyrelsen andre bankfinansiering i forhold til endelig opgarelse og refusion fra seelger og
tilslutning til andelsboligforeningen.

Bestyrelsen blev endvidere bemyndiget til at reducere den fastsatte boligudgift, hvis det i forhold til forenin-
gens budget blev anset som ansvarligt, ligesom bestyrelsen blev bemyndiget til at indga aftale med admini-
strator, viceveert, forsikringsselskab og revisor mv.

Ad. 7 — Eventuelt

Forsamlingen havde ingenting at bemaerke. OT takkede for god ro og orden.

Dirigent:

Advokat Ole Theut
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