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A/B HAABET

REFERAT AF EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING 16. JUNI 2010

Onsdag den 16. juni 2010 kL. 18.30, atholdtes ekstraordinar generalforsamling i A/B Haabet i
Den Norske Kirke, Kong Hakons Kirke, Ved Menten 9, 2300 Kebenhavn S.

Generalforsamlingen havde folgende.
DAGSORDEN:
1. Valg af dingent

2. Drifts- og likviditetsbudget for 2010 med forslag om regulering af basisboligafgiften pd
10,5 % fra 1. juli 2010 - gennemgang af budgetudkast for perioden 2010-2020, ndarbejdet 1
samarbejde med Nordea Bank og foreningens administrator,

3.  Genfremsattelse af endringsforslag til foreningens vedtegt, fremsat af bestyrelsen 1. gang
pé den ordinere generalforsamling d. 21. april 2010.

4. Trenye andringsforslag til vedtzgten fremsat af bestyrelsen.

5, Eventuelt.

Formand Lars Ulbzk bad pd bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ekstraordinaere gene-
ralforsamling. Formanden prasenterede aftenens gaester, revisor Geertje Engelholm, Alsg &
Breinholt Statsautoriseret Revisionsaktieselskab, Morten Gjerlev Hansen og Lars Gruby, Kuben
Ejendomsadministration, boligforeningsradgiver Annmari Henriksen, senior kunderidgiver Jakob
Torp Kjergaard og ethvervschef Winnie Woersoe, Nordea Bank A/S samt endelig advokat Hen-
rik Qwist, Nielsen & Thomsen Advokater.

Formand Lars Ulbzk orienterede herefier om, hvad der efter bestyrelsens vurdering er drsagen til
foreningens ekonomiske problemer, og henviste i den forbindelse til det runddelte materiale.
Specielt talgende forhold har pavirket foreningens skonomi:

¢ “Beregningsfejl”/uklarhed i ydelsesberegningen fra Nordeas side i forbindelse med lan-
givningen ved foreningens stiftelse. Problemet blev afgjort ved forlig.

e Rentestigning pa de ca. 20 % af foreningens lan der ikke er rentesikret pd grund af finans-

krisen.

Stigning i bidragssatsen 1 2010 pa grund af finanskrisen.

Tab p4 debitorer (blandt andet grundet Roskilde Bank).

Lang behandlingstid for fogedsager medfarer tab p kreditorer.

"Forsvunden” erhvervsiejer.

Valuarvurdering af foreningens ejendom er faidet fra kr. 351,8 mio. i 2006 til 337,4 mio. 1

2010, samtidig med at handelsveerdien af foreningens swapaftale er blevet negativ.
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Samlet set har disse forhold pavirket bade foreningens formueopgerelse og drift. Det betyder, at
andelskronen pé foreningens ordinzre generalforsamling 21. april blev reduceret til kr. 0,08, samt
at det nu er nadvendigt, at gennemfore en boligafgiftsstigning pd 10,5 % for at 4 overskud pé
driften. Men bestyrelsen har forhandlet en samlet ekonomisk plan pé plads med Nordea, sé det er
bestemt hdbet, at denne “Sct. Hans pakke” vil kunne redde foreningen.

Ad 1 Valg af dirigent

Formand Lars Ulbazk foreslog pa bestyrelsens vegne advokat Henrik Qwist som dirigent. Advo-

kat Henrik Qwist blev valgt som dirigent uden modkandidater. Dirigenten konstaterede, at gene-
ralforsamlingen var Jovligt indvarslet 1 henhold til foreningens vedteegter. Ingen fra forsamlingen
havde pa opfordring indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 121 medlemmer, var 68 repraesenteret pd general-
forsamlingen. P& den baggrund konstaterede dirigenten, at forsamlingen var lovlig og beslut-
ningsdygtig til behandling af dagsordenens pkt. 2 og 3.

Under dagsordenens pkt. 4 er stillet forslag om tre nye endringer af foreningens vedtagt. Forslag
om vedtegtsendringer kan 1 henhold til vedtacgtens § 24, stk. 2 kun vedtages pa en generalfor-
samling, hvor mindst 2/3 af samtlige mulige stemmer er representeret, hvilket kraever, at mindst
81 medlemmer er repracsenteret. Dirigenten konstaterede, at denne betingelse ikke var opfyldt,
hvorfor de nye forslag om vedtegtseendringer ikke kunne vedtages endeligt pa aftenens general-
forsamling. Vedtazgtsendringeme vil kunne vedtages endeligt pa en efterfolgende ny generalfor-
samling med et flertal pad 2/3 af de pa denne generalforsamling afgivne stemmer, uanset hvor
mange andelshavere der er repraesenteret pa denne generalforsamling.

Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten praeciserede, at referatet ville
blive udarbejdet som et beslutningsreferat med en gengivelse af aftenens beslutninger.

Ad 2 Drifts- og likviditetsbudget for 2010 med forsiag om regulering af basisboligafgiften
pé 10,5 % fra 1. juli 2010 - gennemgang af budgetudkast for perioden 2014-2028, ud-
arbejdet i samarbejde med Nordea Bank og foreningens administrator

Advokat Henrik Qwist gennemgik foreningens eksisterende beléning, og resultatet af de forhand-
Iinger der har veeret fort 1 perioden fra den ordinzere generalforsamling 21. april og frem til i dag
med Nordea om foreningens lan i Nordea og om budgettet.

Foreningen har i dag to realkreditlan i Nordea. Det farste 18n har en hovedstol pa kr.
102.000.000,-. Dette lan er afdragsfrit og har en fast rente (uden swap) 1 10 ar fra foreningens
stiftelse og frem til 2016. Foreningens andet lan har en hovedstol pé kr. 154.000.000,-. Lanet er
afdragsfiit, og der er 4l dette 1an knyttet en renteswapaftale med Nordea. Renteswapaftalen er en
rentetrappe, hvilket betyder, at foreningens vdelser pa lanet er stigende fra en rente pa ca. 3,76 %
op til en rente pa ca. 4,75 %1 2016, For begge lan geelder, at bidragssatsen til Nordea ved lanets
etablering blev aftalt til (,18 %.

Derudover har foreningen et anleegslan pd kr. 55.000.000,- 1 Nordea. Renten pd ldnet er variabel.
Det samme gelder foreningens kassekredit med maksimum pé kr. 20.000.000,-.
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Nordea varslede med virkning fra 1. januar 2010 stigninger i bidragssatsen fra 0,18 % om éret til
0,36 % om aret.

Bestyrelsen har med Nordea forhandlet en losningsmodel pé plads, som indebarer, at det er mu-
ligt at udarbejde et 10-arigt budget. Afialen, som kraever, at generalforsamlingen vedtager en bo-
ligafgiftsstigning pd 10,5 %, vil medfore folgende @ndringer i foreningens belaning:

o Foreningens anleegslan pa kr. 102.000.000.- fortseetter ueendret med fast rente til 2016,

¢ Foreningens anlegsidn nd kr. 154.000.000,- endres med en ny renteswap-aftale med fast
rente pa ca. 4,3 % p.a. Renten kan forst endeligt fastsettes nér aftalen indgds. Renteswap-
aftalen forleenges til 2020, siledes at foreningens ydelser pa lanet er kendte i 10 ar.

e Foreningens anlaegslan pa kr. 55.000.000,- endres til fast rente pé 4,45 % p.a. 1 5 ér. For
lanet indgds siledes 5-arig renteswap-aftale.

¢ Nordeas bidragssats fastholdes 0,18 % 1 2010.

e Nordeas bidragssatser forhajes til 0,28 % fra 1. januar 2011 og leegger fast i 3 4r, saledes
at de kan genforhandles i september 2013, med virkning fra januar 2014.

Det er en forudsaetning for, at disse aftaler kan indgas med Nordea, at der 1 foreningen skabes ba-
lance 1 driften, siledes at foreningen allerede for 2010 vil have overskud, og at overskuddet beva-
res 1 drene 1 fremover.

Advokat Henrik Qwist, bestyrelsen og erhvervschef Winnie Woerso besvarede spergsmal fra for-
samlingen.

Revisor Geertje Engelhoim, Alse & Breinholt Statsautoriseret Revisionsaktieselskab, gennemgik
herefter foreningens budget 2010. Budgettet er med en stigning i basisboligafgiften pr. 1. januar
2010 pa 2,5 % og en yderligere stigning i basisboligafgiften pr. 1. juli 2010 p& 10,5 %. Budgettet
for 2010 - og drene fremover - er herefter med overskud. Overskuddet for 2010 er forelebigt pa
ca. 500.000 kr., men der er fortsat nogen usikkerhed. Revisor besvarede lebende sporgsmadl fra
forsamlingen.

Formand Lars Ulb&k gennemgik det af bestyrelsen i samarbejde med advokat Henrik Qwist, ad-
ministrator og revisor udarbejdede budget for perioden 2010 til 2020. Hver enkelt post blev gen-
nemgéet og kommenteret, Samtidig gennemgik Lars Ulbzk bestyrelsens spareforsiag eller evrige
indtaegter for perioden 1. januar 2011 og drene frem. Disse forslag er ikke indarbejdet 1 budgettal-
lene, men vil kunne betyde en forhajelse af de budgetterede overskud med ca. kr. 300.000,- hvert
ar. Specielt blev det fremhavet:

¢ Vaskerigebyr fastszttes kr. 100,- pr. maned for de beboere, der onsker at benytte
vaskeriet.

e Garagestigningen vil treede i kraft 1. oktober 2010.
s Foreningen har tomme keelderiokaler, som man vil forsege at udleje, samt

e Besparelsen i administrationsudgiften forventes at kunne blive forhandlet pa plads med
Kuben.
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Endelig opfordrede formand Lars Ulbeek pad bestyrelsens vegne alle andelshavere til at fremkom-
me med yderligere forslag, som vil kunne forege foreningens indtagter ¢lier medfore besparelser
1 udgifterne.

Foreningens budget 2010/2020 blev indgdende diskuteret. Det blev praeciseret, at budgettet er ud-
arbejdet med 2,50 % stigning 1 basisboligafgiften og 3 % stigning i udgifterne arligt. Der kan dog
ikke udstedes garantier for, at yderligere stigninger ikke vil veere nodvendige. Men budgetterne er
udarbejdet 1 hdbet om, at det ikke vil veere nedvendigt med vderligere stigninger i andelshavernes
betalinger.

Péa opfordring orienterede advokat Henrik Qwist herefter forsamlingen om konsckvenserne for
foreningen og andelshaverne, hvis generalforsamlingen ikke godkender bestyrelsens budget 2010
med en stigning 1 boligafgiften pd 10,5 % fra 1. juli 2010.

Foreningen har igennem de seneste ar haft underskud pa driften. Seneste driftsresultat var et un-
derskud pd kr. 1.440.000,-. Det er ikke tilfredsstiliende. Det har tilsvarende betydet en udhulning
af foreningens egenkapital. Det er et krav fra Nordea, at foreningen i fremtiden laver budgetter
som balancerer. Vedtages det nye budgetforslag derfor ikke, vil det givet medfere, at Nordea pa
et tidspunkt opsiger kassekreditten og méske banklanet, hvorfor foreningen pé et tidspunkt i labet
af 2010 eller 2011 ikke vil have midler til at betale dine forpligtelser. Det vil efter al sandsynlig-
hed medfare, at Nordea pé et tidspunkt vil begaere andelsforeningen konkurs, med den virkning at
konkursboet i en periode reelt vil administrere foreningen og ejendommen. P4 et tidspunkt vil
gjendemmen blive solgt. Indtil ejendommen salges, maske forst om 2-3 &r, vil foreningens med-
lemmer skulle betale boligafgift som hidtil og reelt vaere stavnsbandet til lejlighedeme. Forst nar
ejendommen szlges, vil andelsboligforeningen blive oplest, og andelshaverne vil reelt overgé til
at blive lejere igen.

Foreningens medlemmer vil pd dette tidspunkt kunne blive boende i deres lejlighed som lejere.
Det sikrer regien 1 andelsboligforeningsiovens § 4. Lejen skal fastsattes efter lejeloves regler ved
‘budget-/forbedringsleje og maske en overgrense der hedder det lejedes vardi. Samtidig vil ny
ejer kunne opkraeve depositum og forudbetalt leje for lejerne. Under gennemgangen besvarede
advokat Henrik Qwist lobende spergsmal fra forsamlingen. Det vil i givet fald veere en lang og
usikker periode for foreningens medlemmer.

Herefter satte dirigenten bestyrelsens budgetforslag 2010 med e.n'sti.gning 1 boligafgiften pr. 1. ju-
1i 2010 pé 10,5 % til skriftlig afstemning med folgende resultat:

For: 60
I mod: 8
Hverken for elier i mod: 0

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens budgetforslag 2010 var vedtaget med overveldende fler-
tal. Stigningen 1 basisboligafgiften pd 10 % % fra en basisboligafgift pd 855,45 kr. pr. m? til
945,28 kr. pr. m? vil saledes treede i kraft pr. 1. juli 2010. Samtidig vil aftalerne med Nordea Bank
A/S og Nordea Kredit A/S blive effektueret, og bestyrelsen bemyndiges til at arbejde videre med
de oplyste besparelsesforslag og regulering af andre indteegter til foreningen.

17.06.2010/B(Qy2747  /referat ekstraordingr generalforsamling 46 juni 2010.dec



THOMSEN 3

ADVOKATER

Ad 3 Genfremsaettelse af endringsforsiag til foreningens vedtzegt, fremsat af bestyrelsen 1.
gang pé den ordinzere generalforsamling d. 21. april 2010.

Dirigenten gennemgik i hovedtrak bestyrelsens forslag om vedtegtsendringer, som var blevet
vedtaget med kvalificeret flertal pa foreningens ordinzre generalforsamling 21. april. Det er @n-
dring af vedtegtens § 3, § 6, § 11,§ 150g § 18.

Herefter satte dirigenten sndringsforslagene til afstemning med folgende resuitat:

For: 52
ITmod: 1
Hverken for eller i mod: 5

Dirigenten konstatereds, at andringsforslagene var vedtaget med kvalificeret flertal, og siledes
traeder 1 kraft fra d. 16. juni 2010. '

Ad 4 Tre nye mndringsforsiag til vedtzegten fremsat af bestyrelsen.
Dirigenten gennemgik bestyrelsens 3 nye forslag om vedtegtsendringer,
A Ny §15,stk. 7
Dirigenten praeciserede bestyrelsens forslag saledes:

§ 15.7

754 lenge andelskronen er under 2,00 pr. indskud (ved stif-
telsen var indskuddet 300 ks, pr. m?) skal erhververen ved
overtagelse af et andelsbevis indbetale ved siden af
overdrageisessummen til den af foreningen anviste admini-
strator 3 maneders boligafgift samt depositum og en mé-
neds boligafeift som forudbetalt boligafgift. Ved efterfol-
gende regulering pd den ordinzre generalforsamling regu-
leres de to belsb med tilsvarende procenter.”

Dirigenten preeciserede, at hensigten med bestemmelsen er at sikre foreningens krav mod mislig-
holdende andelshavere, i en periode hvor andelsveerdi er meget lav. Nér andelskronen er under 2
(den er nu 0,08) skal nye medlemmer til andelsboligforeningen indbetale et depositum og en mé-
neds boligafgift forud, altsd i alt 4 maneders boligafgift. Nér boligafgiften bliver reguleret skal
der foretages nye indbetalinger af andelshaverne, séledes at belobet altid svarer til 1 alt 4 mane-
ders geldende boligafgift.

P4 forespergsel oplyste dirigenten, at ogsa disse indbetalinger vil g tabt, sifremt andelsboligfor-
eningen gar konkurs,
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Dirigenten satte forslaget til afstemning med folgende resultat:

Imod: 3
Hverken for eller 1 mod: 5
For: ' 60

6/

Dirigenten konstﬁterede, at forslaget var vedtaget med et flertal pa mere end 2/3 af de fremmedte
medlemmer. Forslaget er dog ikke endeligt vedtaget, men kan gd videre til 2. behandling pé en ny
generalforsamling. '

‘B

Dirigenten gennemgik bestyrelsens forslag om at endre 1 nedskrivningsmodelien for andelsha-

Ny § 8, stk. 4

vernes individuelle moderniseringstillag.

Ved foreningens stifielse d. 29. august 2006 blev det besluttet, at de individuelie moderniserings-

tillaeg skal betale fuldt ud i en 10-drig periode efter foreningens stiftelse frem til og med 31. de-
cember 2016, hvorefter tilleeggene aftrappes linesrt over de kommende 10 ar.

Bestyrelsen foreslar, at aftrapningsperioden sendres sdledes, at betalingerne aftrappes fra d. 1. ja-
nuar 2011 linezert de kommende 16 ar, saledes at betalingeme helt bortfalder 1. januar 2020. Den
nye bestemmelse har felgende ordlvd:

§8.4

"Ved foreningens stiftelse 29. angust 2006 blev det be-
sluttet, at medlemmer 1 moderniserede lejligheder udover
“basisholigafgiften” skal betale et “moderniseringstil-
lzg”. "Moderniseringstilieegget” er defineret som alle le-
jebetalinger udover en “basisleje” pa 430,- kr. pr. m2 ar-
ligt. Dette tilleeg betales sammen med den ménedlige bo-
ligafgift. Moderniseringstilizgget betales fuldt ud 4l og
med 31. december 2010, hvorefter moderniseringstillaeg-
gene i de folgende 16 ar fra 1. januar 2011 aftrappes Ii-
nezert med 1/16 hvert &r, sdledes at der fra 1. januar 2027
ikke lengere betales tilleeg for individuelle seermoderni-
seringer i ejendommen. Hver enkelt lejligheds modemni-
seringstilleeg fremgar af bilag 1 til vedteegterne. For leje-
mal, der ikke indmeldte sig ved stiftelsen, vil modernise-
ringstillazgget blive aftrappet efter nervarende regel, i
det omfang lejemalet senere overgar til at blive andel.”

17.06.201/HQ/2747 ) /referat ekstrsordinzgr generalforsamling 16 juni 2010.doc



THOMSEN | "

ADVOKATER

Dirigenten satte forslaget til afstemning med felgende resultat:

Imod: 3
Hverken for eller i mod: 4
For: 61

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med et flertal pd mere end 2/3 af de fremmedte
medlemmer. Forslaget er dog ikke endeligt vedtaget, men kan g videre til 2. behandling pd en ny
generalforsamiing.

C  /Endret § 8, stk. 5

Advokat Henrik Qwist orienterede om, at det pa foreningens ordinere generalforsamling d. 21.
april blev vedtaget at fastsatie tilleegget til 400,- kr. pr. manglende arbejdsdag.

Bestyrelsen foreslar nu, at tillzegget fastsaettes til kr. 500,- og at belebet inds@ttes i vedtagten,
samt at foreningens praksis med betalinger samtidig indfajes i vedtagtsbestemmelsen. P4 den
baggrund havde bestyrelsen en enkelt korrektion til bestemmelsen, siledes at dirigenten preecise-
rede ordlyden saledes:

§ 8.5

“Generalforsamlingen kan bestutte, at der ved udferelse
af vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder skal veere
mulighed for at gennemfore fiellesarbejde. Ved beslut-
ning om fzilesarbejde skal generalforsamlingen vedtage
et tilleg til boligafgiften som et engangshelob, der skal
betales af de andelshavere, der ikke deltager i feellesar-
bejdet. Tillegget udger 500,00 kr. pr. manglende delta-
gelse pr. hele arbejdsdag, dog maks. 2 gange pr. & For
penstonister pd 67 ar eller over eller fortidspensionister
opkraves der ikke et tilleeg pr. manglende arbejdsdag.”

En andelshaver stillede forslag om at det tillige tilfojes { bestemmelsen at gebyr ikke opkraves
for manglende deltagelse af andelshavere som ikke bor 1 deres andelsbolig.

Dirigenten satte eendringsforslaget til afstemning forst med folgende resultat:

For: ‘ 10
Hverken for eller i mod: 0
imod: 58
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Dirigenten konstaterede, at @ndringsforslaget ikke var vedtaget, hvorefter han satte bestyrelsens
hovedforslag til afstemning med folgende resultat:

For: 59
Imod: 4
Hverken for eller i mod: 5

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med et flertal p& mere end 2/3 af de fremmadte
medlemmer. Forslaget er dog ikke endeligt vedtaget, men kan gé videre til 2. behandling p4 en ny
generalforsamling,

Ad 5 Eventuelt

Dirigenten konstaterede, at der ikke var punkter til diskussion under dette punkt.

Herefter havede advokat Henrik Qwist foreningens ekstraordinzre generalforsamling ki, ca.
20.55, idet han samtidig takkede for god og positiv debat pa trods af foreningens vanskelige oko-
nomiske situation.

411 d. 21. juni

o@nd; e togrefee at:
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Kebenhavn d.
Bestyrelsen
Formand Lars Ulbak Bjern Klinke Leif Haid
Gertrud Jessen Vagn Laursen
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