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Mandag den 30. november 2015, kl. 18.30 afholdtes i Kulturhuset pa Islands Brygge stiftende general-
forsamling for en andelsholigforening for beboelseslejerne i ejendommen matr.nr. 85, 86, 88, 90, 91, 92
og 94 Amagerbros Kvarter, Kebenhavn beliggende Egilsgade 2-20, Islandsbrygge 25-27, Gunlggsgade 1-
19 og Isafjordsgade 6-8, 2300 Kghenhavn S.

Generalforsamlingen blev abnet af Pia Saaek, som pa arbejdsgruppens vegne bgd velkommen til alle
fremmegdte lejere. Pia Saaek praesenterede alle deltagerne i arbejdsgruppen samt i undergrupperne,
som har arbejdet med ejendommens stand, vedtagter, lejesammensatning og finansiering. Herefter
praasenterede Pia Saaek advokat Henrik Qwist som aftenens dirigent og arbejdsgruppens og lejernes ju-
ridiske eg ¢konomiske radgiver. Henrik Qwist przesenterede arbejdsgruppens gvrige radgivere; radgive-
re ingenigr Martin Nielsen, Peter lahn & Partnere A/S, andelsholigchef Mikael Vedel, BRFKredit samt ad-
vokat Pernilie Thrane og sekretzer Camilla Bai Duelund, SVEIGAARD | GALST | QWIST Advokataktiesel-
skab.

Efter optaelling blev det konstateret, at 137 ud af ejendommens 228 udiejede boliglejemal var reprae-
senteret pa generalforsamlingen. Feriefonden, som ejer to erhvervslejemal var tillige repraesenteret.
Derudover er der pd ejendommen 5 tomme boliglejemal.

Advokat Henrik Qwist oplyste, at han vil udarbejde et beslutningsreferat fra aftenens generalforsamling.

Dirigenten oplaeste dagsordenen, der var fglgende:
DAGSORDEN:

1. Vilkar for keb
herunder gennemgang af:

*  Tilbud af 29. marts 2015
*  Overslag IV af den 12. november 2015 — 2.800 kr./m2
*  Regler for handtering af “forskelle og seermoderniseringer” — differentieret lejebetaling
m.v.
*  Qversigt over boligafgift og indskud for de enkelte lejligheder
*  Vurderingsrapport fra Peter Jahn & Partnere A/S vedrgrende ejendommens stand
*  Fordele og ulemper ved at blive andelshaver (side 38-44)
*  Stiftelse af andelsboligforening
Vedtagelse af vedtagter
Indmeldelse i A/B EIGI
Valg af bestyrelse
Vedtagelse af forskellige bemyndigelser, herunder bemyndigelse til bestyrelsen om valg af ad-
ministrator og revisor.

Ll o N

Ad. 1 Vilkar for kgb

Advokat Henrik Qwist oplyste indledningsvis, at der forud for aftenens generalforsamling var modtaget
99 indmeldelser, svarende til ca. 45 % af ejendommens boligareal. Allerede inden aftenen begyndte blev
der oplyst, at der i forbindelse med generatforsamlingens start var modtaget yderligere indmeldelser,
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saledes at man nu var oppe pa 178 indmeldelser svarende til 77 % boligareal. Advokat Henrik Quist kun-
ne saledes allerede inden starten pa dagsordens punkt 1 konstatere, at alle forudsaetninger for forenin-
gens stiftelse og gennemfarelse af lejerkgb var opfyidt.

Advokat Henrik Qwist oplyste, at indkaldelsen til stiftende generalforsamling var runddelt til samtlige
boligiejere den 16. november 2015 med dagsorden (side 2) og en materialesamling indeholdende en

sammenfatning af vilkirene for kgbet og stiftelsen af andelsboligforeningen {side 3-79).

Advokat Henrik Qwist orienterede om, at Qvortrup Advokatfirma ved brev af 29, september 2015 har
tilbudt lejerne at erhverve ejendommen, som det fremgér af tilbudsmaterialet, og siledes at en af lejer-
ne stiftet forening skal stille salger af ejendommen, som var den eksisterende betingede kgbsaftale
mellem Stig van Aller Rydmann, Per Hiiffeldt, Pauline Hiiffeldt og Juristerne og @konomernes Pensions-

kasse blevet gennemfgrt. Der kan ikke forhandles om vilkdrene for ejendommens overtagelse.

Prisen for ejendommen er fastsat til kontant kr. 297.500.000. Derudover fremgar det af materialet, at
ksber skal overtage et Nykredit pantebrev stort kr. 62.850.000 til kurs 100. Dette ldn kan pa nuvaerende
tidspunkt indfries til kurs ca. 105, hvilket i realiteten vil forhgje andelsboligforeningens kghesum. For-
eningen skal overtage ejendommen allerede 15. december 2015.

Ejendommen overtages som den er og forefindes — som beset. Det er ikke muligt at ggre mangelkrav

galdende overfor szlger.

Advokat Henrik Qwist gennemgik Overslag 1V af 12. november 2015 {side 4-13) over de vilkdr ejendom-
men vil kunne erhverves pa og gjorde samtidig rede for fordele og ulemper ved et sddant kgb. Det blev

understreget at:

- Foreningens samlede anskaffelsessum bestar af 3 dele. Den kontante kgbspris udger kr.
297.500.000. Hertil skal laegges udgifter til ngdvendig straks vedligeholdelse pa kr. 44.765.000 samt
omkostninger ved stiftelsen opgjort til kr. 7.200.000. Den samlede anskaffelsessum kan derfor opge-
res til kr. 349.465.000.

- Kgbet finansieres ved optagelse af 2 realkreditlan i BRFKredit med et provenu pa kr. 238.00.000 samt
et pd kr. 35.812.000 1 alt kr. 273.812.000. Derudover et anlagslan forelgbigt opgjort til kr.
32.950.000 samt en kassekredit med et maksimum pa kr. 10.000.000 | lyske Bank A/S. Endelige er
andelshavernes bruttoindskud sat til 2.800 kr./m2.

Finansieringslicitation er afholdt, og der er indkommet tilbud fra Danske Bank /RD og BRFKre-
dit/Jyske Bank.

Overslag iV indeholder en finansieringsplan, som indebzerer optagelse af 2 realkreditlan i BRFKredit
{materialets side 7-9).

Ldn 1 med en kursvaerdi pa kr. 238.000.000 er afdragsfrit i 10 dr. Renten er fast i 9 &r. Det betyder, at
renten andres om ca. 9 &r. Pa dette tidspunkt skal valg af ny lanetype tages, og hvis renten er hgjere
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pa detie tidspunkt, end den rente der har veeret gaeldende i den fgrste 9-drige renteperiode, vil an-
delsboligforeningen skulle betale en hgjere ydelse pa det nye lan fremover. P4 dette tidspunkt eller
endog tidligere, vil foreningen dog kunne foretage en samlet omlagning af alle tan. Tilsvarende vil
der pa dette tidspunkt kunne aftales en ny 10-arig afdragsfri periode, med mindre reglerne for opta-
gelse af afdragsfrie 1an er andret. .

Lan nr. 2 er samme {an som lan 1, men er et forbedringslan og udbetales f@rst, nar forbedringerne er
udfgrt, eller nar de pdbegyndes med en garanti.

Der optages et anlagslan i Jyske Bank A/S med en forelgbig opgjort hovedstol pa kr. 32.950.000. Det
er et 10-drigt annuitetslan. Renten pa lanet er variabel. Derudover optages en kassekredit med mak-
simum kr. 10.000.000 i Jyske Bank A/S. Advokat Henrik Qwist praaciserede, at andelshaverne hafter
personligt pro-rata for anlagslan og kassekredit i lyske Bank A/S, og redegjorde for omfanget af
denne personlige haftelse (side 5-6).

- Ydelserne pa realkreditldnene er 1 materialet opgjort pr. 12. november 2015. Den endelige rente p3
l&nene bliver fgrst 13st fast, ndr samtlige betingelser for stiftelsen er opfyldt, og nar ldnedokumenter
er underskrevet med BRFKredit. Det vil realistisk kunne ske fredag den 4. december 2015. Advokat
Henrik Qwist redegjorde dog for, at renten pa realkreditldnene siden ovefslaget er faldet yderligere
fra 1,8 % p.a. til 1,65 % p.a. Det betyder en samlet ydelseshesparelse pd lanene pé ca. kr. 410.000 &r-
ligt. Advokat Henrik Qwist praciserede dog, at renten kan na at @ndre sig i tiden fra generalforsam-
lingen til tidspunktet for lanets endelige udbetaling.

Visse af posterne i budgettet er fastsat skgnsmaessigt, mens andre beror pa salgers oplysninger og
indhentede tilbud. Der er indhentet tilbud pa forsikring og administration. Foréikringen indeholder
fuld daskning inklusiv svamp og insektskadedakning uden forbehold. Der er endda indhentet et for-
sikringstilbud, som er ca. kr. 70.000 billigere end udgiften i budgettet.

- Der er afsat belgb til straks vedligeholdelse pd kr. 44.765.000. Belgbet er fastsat af Peter Jahn &
Partnere A/S rddgivende arkitekter og ingenigrer. Ingenigr Martin Nielsen har grundigt pa tidligere
beboermade redegjort for ejendommens stand, og bekreeftede kort pd generalforsamlingen, at der
er tale om en ¢jendom i god stand, men med et vist vedligeholdelsesmassigt eftersiab vedrgrende
tag, faldstammer og vandledninger m.v., som skal laves i umiddelbar tilknytning til kgbet. Konklusio-
nerne fra gennemgangen blev kort gennemgdet (side 44-48). Advokat Henrik Qwist praaciserede, at
det i budgettet er forudsat, at alle arbejderne udfgres som straksistandsattelse | forbindelse med
foreningens stiftelse eller senest i ar 2.

Advokat Henrik Qwist besvarede spgrgsmadl fra forsamlingen og gennemgik herefter oversigten over bo-
ligafgift og indskud (side 16-43).

Advokat Henrik Qwist redegjorde for lejebetalingerne i ejendommen i dag. Ejendommens 233 boligle-
Jemal er meget forskellige i kvalitet og standard. Den gennemsnitlige leje udger 748 kr./m2 &rligt, men
dette gennemsnit daekker over et lejespaend fra den billigste lejlighed p& 536 kr./m2 arligt til den dyre-
ste pd 1.290 kr./m2 arligt.
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Ingen lejere vil stige ved indmeldelse i A/B EIGI. Basisboligafgiften er ens for alle lejligheder.
Basisboligafgiften er fastsat til 550 kr./m2 arligt. Ved fremtidig stigninger i boligafgiften, er det kun den-
ne hasisboligafgift, der stiger. Udover betaling af basisholigafgiften, betaler alle lejere pa naer 2 tillaeg for

individuelle moderniseringer. Disse belgh skal fortsat betales ud over basisboligafgiften, men stiger ikke.

Advokat Henrik Qwist redegjorde for konsekvenserne af lejesammensatningsgruppens forslag til be-
handling af tillzegsbetalingerne for seermoderniseringer. Rimeligheden i forslaget blev dreftet. Arbejds-

gruppens forslag blev vedtaget siledes:

De nuveerende moderniseringstillaeg betales fuldt ud i en periode pa 3 ar fra foreningens stiftelse til
og med den 31. december 2018, hvorefter moderniseringstillaeggene i de fdlgende 10 &r fra 1. januar
2019 aftrappes linezert med 1/10 hvert ar, sdledes at der fra 1. januar 2028 ikke lzengere betales tillaeg
for seermoderniseringer i gjendommen.

Advokat Henrik Qwist henviste til, at bestemmelsen er inkorporeret i vedtagtens § 8, stk. 3. Samtidig
redegjorde Henrik Qwist for, at denne udfasning af betalingerne for individuelle tillaeg over en 10-irig
periode vil betyde, at basisboligafgiften i samme periode vil blive forhgjet tilsvarende fra det nuvasrende
niveau pa 550 kr./m2 drligt til 748 kr. /m2 arligt den 1. januar 2028. Den arlige forhgjelse af basisboligaf-
giften vil vaere pa 20 kr./m2 arligt hvert ar i perioden fra den 1. januar 2019 til 1. januar 2028.

Alle udlejede lejligheder, som salges efter foreningens stiftelse, vil blive solgt til en basisboligafgift sva-

rende til den som alle andelshavere ender pa 1. januar 2028.

Indskuddet fastsaettes til 2.800 kr./m2 — ens for alle lejligheder. Ved betaling af bruttoindskud, kan hver
enkelt lejer fratrazkke betalt depositum, forudbetalt leje samt indestaende pa lejlighedens indvendige
vedligeholdelseskonto. De indvendige vedligeholdelseskonti skal opgeres pr. 15. december 2015, hvor-
for indskuddene forventes at blive opkraevet i begyndelsen af januar maned 2016 og til betaling omkring
den 1. februar 2016.

Herefter gennemgik advokat Henrik Qwist nogle af fordelene ved at blive andelshaver og stifte A/B FiGl,
samt derudover ulemperne ved at skifte fra at vare lejer til at vaere andelshaver.

Advokat Henrik Qwist praeciserede, at det i forbindelse med foreningens stiftelse er tilladt for lejere,
som har bgen, bérnebegrn eller foraidre at melde sig ind i foreningen og umiddelbart efter/samtidig kan
lade bgrn, b@rnebgrn eller foraeldre kebe lejligheden pa andelsbasis pd samme vilkar. Herefter kan bgr-
nene eller foraeldrene udleje lejligheden tii den nuvaerende beboer pa en tidsubegraenset lejekontrakt.
Derved kan de nuvaerende beboere fortsat fa boligstette,

Reglerne for etablering af den interne venteliste og eksterne venteliste (side 52-53) blev gennemgaet.
Foreningens interne venteliste omfatter de andelshavere, der gnsker at rokere til en anden lejlighed i
A/B EIGI. Ventelisten etableres umiddelbart i forbindelse med foreningens stiftelse. Den enkelte andels-
havers placering pa ventelisten afgdres efter anciennitet som lejer pd en lejekontrakt i ejendommen.

Nye andelshavere vil altid blive placeret nederst pa ventelisten.
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Den eksterne venteliste etableres sdledes, at hver andelshaver kan indstille 1 person til listen. Nar an-
delshaveren flytter fra ejendommen streges den indstillede person tilsvarende fra listen. Ved listens
etablering afg@res placeringen ved lodtrekning.

Advokat Henrik Qwist praaciserede til slut, at stiftelsesmaterialet indeholder grundlaget for boliglejernes
indmeldelse i A/B EIGl. De vasentligste dele af stiftelsesgrundlaget vil derfor ikke efterfgigende kunne
andres, end ikke ved kvalificeret flertal i foreningen. Specielt galder dette reglerne for basisboligafgift
henholdsvis tillaeg, siledes som denne bestemmelse fremgar af vedtagtens § 8, stk. 3, reglerne om
fremleje i § 11, salg i vedtaegtens § 13 samt ventelisternes etablering. Disse regler vil kun kL;nne &ndres
ved enstemmighed i foreningen. Dette er tilsvarende indsat som en bestemmelse i vedtagtens § 23, stk.
5.

Dirigenten konstaterede, at det blev besluttet ved enstemmighed at stifte A/B EIGI,

Ad. 2 Vedtagelse af vedtaegter

Advokat Henrik Qwist gennemgik vedtaegterne (side 56-77), idet spgrgsmal blev besvaret under gen-
nemgangen.

Advokat Henrik Qwist preeciserede, at der i vedtaegtens § 5, stk. 2 er indsat en speciel bestemmelse om,
at andelshaverne hafter personligt og pro-rata for foreningens mellemvarende med Jyske Bank A/S.
Denne vedtagtsbestemmelse kan ikke andres, sa {&2nge foreningen har 1an i BRFKredit eller Jyske Bank
A/fS.

Derudover blev specielt reglerne i vedteegtens § 8, stk. 3, § 11, stk. 1 samt stk. 4 om fremleje samt kort-
tidsudlejning og reglerne om salg i vedtaegtens § 13, stk. 2 gennemgaet. Disse regler kan jf. vedtaegten §
23, stk. 5 alene &ndres ved enstemmighed.

Vedtagterne blev herefter vedtaget.

Ad. 3 Indmeldelse | A/B EIGI

Advaokat Henrik Qwist gennemgik indmeldelsesblanketten med vilkar for indmeldelse i foreningen. Ad-
vokat Henrik Qwist praciserede, at hvert medlem pa indmeldelsesblanketten skriver under pa at veere
blevet grundigt informeret om finahsieringsplanen, samt at finansieringsplanén indeholder personlig
pro-rata haftelse for andelshaverne. Advokat Henrik Qwist praeciserede samtidigt, at indmeldelse er
bindende og ikke kan traekkes tilbage.
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Advokat Henrik Qwist konstatere, at 178 boliglejere havde meldt sig ind i foreningen. Heri er ikke med-
regnet de 5 tomme lejligheder. Indmeldelsen svarer il 77 % af de udlejede lejligheder. Inklusiv de 5
tomme lejligheder svarer indmeldelserne til et samiet areal pa 14.067 m2 svarende til 77,60 %

Advokat Henrik Qwist kunne saledes konstatere, at alle forudsatninger for stiftelse af A/B EIGI var op-
fyldt allerede pa den stiftende generalforsamling. Forudszaztningen i Overslag IV, samt p3 indmeldelses-
blanketten var alene en tilmeldingsprocent pd minimum 65 % af arealet.

Advokat Henrik Qwist understregede derfor, at andelsboligforeningen nu er lovligt stiftet, samt at lejer-
keb vil blive gennemfgrt. Den af lejerne stiftede andelsboligforening vil overtage ejendommen allerede

15. december 2015.

Det blev samtidig vedtaget, at de lejere, som endnu ikke har indmeldt sig i foreningen, har mulighed for
at foretage efterindmeldelse frem til den 9. december 2015.

Ad. 4 Valg til bestyrelsen

Til foreningens fagrste bestyrelse valgtes folgende medlemmer:

Formand Pia Saaek Gunlggsgade 5, st. tv. Pa valg (2017}
Bestyrelsesmedlem Jargen Thyregod Egilsgade 6, 4. tv. Pa valg (2017)
Bestyrelsesmedlem Jesper Andersen Islands Brygge 25, 4. th. Pa valg (2017)
Bestyrelsesmedlem Trine Vibeke Bay Egilsgade 8., 3. th. Pa valg (2017)
Bestyrelsesmedlem Therese Thiele Egilsgade 12, st. th. P3 valg (2016)
Bestyrelsesmedlem Per Rpygaard Egilsgade 18, 1. tv. Pa valg {2016)
Bestyrelsesmedlem Kasper Korsholm .| 1safjordsgade 6, 2. th. P valg (2017)
Bestyrelsesmedlem Eva Sgrensen Egilsgade 10, 1. tv. Pa valg (2016)
Bestyreisesmediem Mikkel Broe Egilsgade 18, 2. tv. Pa valg (2016)

Ad. 5 Vedtagelse af forskeilige bemvndigelser

Bestyrelsen fik fra forsamlingen bemyndigelse til at erhverve ejendommen, herunder underskrive alle
dokumenter i den forbindelse i forhold til BRFKredit samt Jyske Bank og til at vaelge administrator samt
revisor i samrad med advokat Henrik Qwist. Felgende formelie bemyndigelse blev ensternmigt vedtaget:

"Bestyrelsen ved formand og 2 medlemmer bemyndiges til pad andelsholigforeningens vegne at er-
hverve ejendommen matr. nr. 85, 86, 88, 90, 91, 92 og 94 Amagerbros Kvarter, Kabenhavn, beliggen-
de Egilsgade 2-20, Islandsbrygge 25-27, Gunlggsgade 1-19 og Isafjordsgade 6-8, 2300 Kgbenhavn S pa
de gennemgdede vilkar til en samlet kontant kebesum pa kr. 297.500.000 med tilleg af en beregnet
overkurs pa Nykredit pantebrev pd mellem kr, 4.000.000 og kr. 5.000.000, séledes at kgbesummen
farhgjes til dette belgb. Tilsvarende fik bestyrelsen bemyndigelse til at indga og underskrive alle lane-
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aftaler BRFKredit A/S samt Jyske Bank A/S, herunder til at underskrive pantebreve med pant i ejen-
dommen.”

Endelig fik bestyrelsen bemyndigelse til at pdbegynde den planlagte istandssttelse af ejendommen i
overensstemmelse med det af Peter Jahn & Partnere beskrevne og til et samlet forelgbigt budget p4 kr.
44.765.000.

000000000
Afslutningsvis orienterede advokat Henrik Qwist herefter om, at fgrste brev til foreningens medlemmer
vil blive udsendt fredag den 4. december 2015. Brevet vil indeholde praktiske oplysninger og lister med

navne pa alle andelshavere samt referat fra stiftende generalforsamling.

Formand Pia Saaek takkede den samlede arbejdsgruppe og alle undergrupperne for et godt samarbejde

lykke med stiftelseh og etableringen af A/8 EIGI.

A o

é'-/’/c:sr ?Zegod
S
Therese Thielg}

Eva Se)rerféen Mikkel Broe

Kasper Korsholm




