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Referat af ekstra ordinaer generalforsamling
for A/B Lange Carl.

Torsdag den 20. august 2009 k. 18:30
i Valby Kulturhus

Tilstede: Bestyreisen for Andeisboligforeningen Lange Carl
- Finn Johannsen, AtZ Administration 1/S
Lars Kzae Rehl, Accura Advokataktieselskab
Bjern Gerve og Seren Bay, LEA Ejendomspartner {byggeadministration)

54 stemmeberettigede, heraf 13 fuldmagter af i alt 67 andelshavere.
idet 80,59 % af foreningens andelshavere var til stede, var generalforsamlingen
beslutningsdygtig.

1. Valg af dirigent
Bestyrelsen foreslog Lars Kaae Reh! som dirigent. Da der ikke var nogen indsigelser blev det vedtaget.
Lars Kaae Rehl konstaterede herefter, at generalforsamlingen var lovlig og rettidigt indkaldt,

2. Valg af referent
Bestyrelsen foreslog Ditte Jensen som referent. Da der ikke var nogen indsigelser blev det vedtaget.

3. Orientering fra bestyrelsen om den aktuelle finansierings- og kontraktmaessige situation ved
tagprojekiot

Kontrokt

27.maj ophievede KOMK kontrakten. Den 10. juni blev der pa KOMKs foranledning afholdt
stadeforretning som fglge af foreningens misligholdelse. Stadeforretningen er en opgerelse af, hvor
stor en del af det kontraktmaeessige arbejde, som er udfert, hvor meget der er afregnet i henhold til
kontraktsummen, samt hvilke arbejder, der resterer i henhold til kontrakten. Resultatet af
bestyreisens drgftelser med KOMK til dato er, at der kan ske en fardigggrelse af entreprisen pé
baggrund af det bestaende kontraktgrundiag. Foreningen skal derudover betale en erstatning tii
KOMK for dennes og underentreprengrers udgifter i perioden, hvor arbejdet har veeret sat i bero
samt for genetablering og genopstart af byggepladsen. Der er udarbejdet ny tids- og betalingsplan for
faerdiggdreisen som entreprengren har godkendt.

Byggeplads

Alt arbejde er stoppet p3 nr. 44. Med baggrund | den positive udvikling | gkonomien {herunder tilsagn
fra Danske Bank og Realkredit Danmark) har stilladsfirmaet indvilget | en mindre vedligeholdelse af
stilladset for at sikre bygningen mod regn og for at sikre stilladsets stabilitet. Prisen er opgiort til ca.
12.000 kr. og arbejdet er sat | vaerk. Derudover vil Peter Willemoes tage sig af kritiske problemer i
forbindelse med byggepladsen indtil byggeriet gér i gang igen.
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Alle lejligheder or til salg. Der er stor aktivitet pa vejen, med flere fremvisninger. Pr. 1. oktober 2009
er der solgt én lejlighed til prisen. Lokalbolig er optimistiske og praver at seelge lejlighederne via
skuffesalg. Dette sparer foreningen for udgifter til markedsfgring.

Finansiering

P& fordrets ekstraordinare generalforsamlinger i april blev der fremlagt to muligheder for at opna
den pnskede finansiering — finansiering via Danske Bank/Realkredit Danmark eller via KOMK,
Ophaevelsen af kontrakten kom som noget af en overraskelse, da bestyrelsen var af den opfattelse, at
der generelt set var en god dialog med KOMK p3 trods af foreningens betalingsproblemer. Da KOMK
vaigte at ophave kontrakten valgte bestyrelsen da ogss at informere om, at man sé sig ngdsaget til
at spge alternative finansieringsigsninger gennem andre end KOMK. 10. juni fik vi et tilbud fra
Realkredit Danmark. Tilbuddet bestar i et tillegsidn pd 21 mio. il straksudbetaling. Provenuet
indszttes pd byggekreditten i Danske Bank, s3 der igen er likviditet til at fortsmtte byggeriet.
Derudover er tilbudt et forbedringslan pa 10,097 mio. ti! nedbringelse af gald i Danske Bank.
Forbedringsianet kan forst udbetales, nar byggeriet star helt feerdigt, da foreningens ejendomsvaerdi
da vil veere tiistrekkelig til yderligere lantagning.

Den 10. august har vi modtaget titbud fra Danske Bank. Tilbuddet bestdr i en forhejelse p2 12 mio. af
det eksisterende byggeldn pa 35 mio. Der er siledes nu en sikkerhed for at projektet kan
gennemfgres ud fra det opdaterede byggebudget som blev vedlagt indkaldelsen. Den midlertidige
finansiering, som der blev stemt om til de ekstraordinaere generalforsamlinger i 2pril, er ikke l@ngere
ngdvendig.

Samlet finonsiering (tal i 1.000 kr. }

Samlede udgifter 77.126
- Indtaegter fra salg af lejl. (her tages hgjde for at alle lejl. szeiges)  46.670
+ Beskatning ved salg af tagetagen o 1.800
= Finansieringsbehov 28.656
- Tillzegslén RD 21.000
- Forbedringstan RD 18.097
= Forventet positiv likviditet efter byggesagens afslutning {-)2.241

Til de udleverede budgetter blev folgende bemzerket:
- Driftsbudget 2009/10 -
¢ Viser udviklingen i driften ved et fortsat bygrearbejde
o Tilleegslan 21 mio. via RD er udbetait
o Der er solgt 4 gamle lejelejligheder som andele
o Der er medtaget fortsatte renteudgifter til byggekreditten i Danske Bank

- Driftsbudget 2010/11
o Viser udviklingen i driften ved et feerdigt projekt
o Forbecdringsldn 10,097 mio. indfrier den resterende byggekredit i Danske Bank
o salg af 20 taglejligheder, 6 udlejet {der er regnet med laveste salgspris pd alle
taglejlizheder og fuldt saleer til maegler)}
ingen lejeforhajelse indregnet for lejerne
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- De 3 budgetter pr. budgetar er ens med undtagelse af tanetypen (Flexlan F10 med afdrag,
Fflexidn F10 uden afdrag og obligationslan 5 % uden afdrag).

- Budgetterne tager ikke hgjde for

0 erstatningen Uil KCMK i likviditetsmaessig henseende. | det opdaterede byggebudget er
posten dog medregnet

5 Safremt det skaber problemer for likviditeten ma denne sag tages op med Danske
Bank

o -at projektet ikke gennemfgres. Bestyrelsen foresldr i alle budgetter og
beslutningsgrundlag  yderligere lantagning til finansiering og ferdiggerelse af
projektet. Alternativet til at stoppe byggeriet nu er straks pabegyndelse af afvikling pa
byggekreditten — beregningen heraf og betydningen for boligafgiften fremgér af
referatet fra den ekstraordinzere generalforsamling den 22. april 2009. Dertil kan
lzgges yderligerc afdrag pa et “erstatningsian” til KOMK pa 7,7 mio. samt hvad det
matte koste, at gore CLV 44, 46 og 48 helt feerdige. At fortsmette byggeriet ses saledes
som den eneste reelle mulighed.

4. Bemyndigelse til bestyrelsen til hjemtagelse af tillzegsidn i ejendommen med henblik p3
nedbringelse af byggekredit | Danske Bank

Generalforsamlingen blev praesenteret for Realkredit Danmarks betingelser for et eventuelt
tilaegstdn pa 21 mio. kan udbetales
- tinglyst realkreditpantebrev uden anmaerkninger svarende til lanets stgrrelse
- generalforsamiingens tilsagn
- vedtagelse af driftsbudget 2009/10, hvori der er indregnet boligafgiftsforhgjelse til daekning af
driften og lineydelsen
- lanet bruges til nedbringelse af gald i Danske Bank

Der blev redegjort for de forskellige l3nemuligheder. Under drgftelserne fremgik det, at der var

overvejende stemning for at benytte finansieringsforslaget Flexlan F10 uden afdrag. Formanden

giorde opmaerksom pa, at med vedtageisen af hjemtagelse af Flexlan F10 uden afdrag ville
riftsbudgettet for 2009/10 tillige veere vedtaget.

Generalforsamlingen stemte herefter om en bemyndigelse til bestyrelsen til at hjemtage et tillzegsidn
pa 21 mio. som Flexldn F10 uden afdrag; herunder vedtagelse af driftsbudgettet 2009/10. Endvidere
blev der stemt om generalforsamlingens accept af tinglysning af ejerpantebrev stort kr. 45 mio. i
foreningens ejendom til forde] for Danske Bank og dennes sikkerhed for byggekreditten.

Falt afgav 54 stemme. Stemmerne fordelte sig som falger:
5Cstemte for  {92,5 % af generalforsamiingens stemmeberettigede)

3stemteimod (5,6 % af generalforsamlingens stemmeberettigede)}
1stemte blank (1,9 % af generalforsamiingens stemmeberettigede)
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Da der var over 2/3 fremmpdte til generalforsamlingen, og da mere end 2/3 stemte for forslaget blev
forslaget vedtages.t

Generalforsamlingen tilkendegav, at den #nskede, at bestyrelsen sprgede for at bruge et evt. plusi
det endelige byggeprojekt p3 at nedsatte husleje eller afdrage pa 1an, i stedet for at bruge pengene
pé diverse projekter.

5. Bemyndigelse til bestyrelsen til hjemtagelse af restfinansiering til at kunne faerdiggere
tagprojekte?

Generafforsamlingen blev praesenteret for Danske Banks betingelser far en eventuel forhgjelse af
byggekreditten kan udbetales
- Danske Bank skal have transport i provenu af Realkredit Danmark tillaegslan pd 21 mio.
-~ ejerpantebrev pd 45 mio. tinglyses til sikkerhed for byggekreditten
- Danske Bank skal have transport i provenu af usolgte taglejligheder
- andelshaverne hafter personligt pro rata i henhold til vedtaegternes § 5; det vil sige at
andelshaverne haefter med deres andel (kvadratmeter) af den falles gaeld
- der skal vedtages en boligafgiftsforhgjelse, der dackker de to Realkredit Danmark an og
byggerenter i den resterende byggeperiode
- der skal foreligge underskrevet kontrakt med fast pris og tids-/betalingsplan
- ngdvendige AB 92 garantier skal vaere stillet
- der skal kunne forevises dokumentation for tegnede forsikringer (brand, storm og all-risk)
- Realkredit Danmark indvilger i at provenu fra salg af taglejligheder nedbringer byggekreditten
‘i Danske Bank
- aftalen om KOMKs ophzevelse af kontrakten skal kunne accepteres af banken
- en teknisk radgiver (Promana) falger resten af projektet
- ngdvendige tilladelser foreligger {byggetiliadeise)
- der reserveres et belgb p3 byggekreditten svarende ti! den af Danske Bank stillede
bygherregaranti overfor KCMK

Generalforsamlingen tilkendegav efter drafteiserne, at en finansieringsipsning med Flexlan F10 uden
afdrag ved hjemtagelse af forbedringsi3net var at foretraskke. Formanden gjorde opmzerksom p3, at
med vedtagelsen af hjemtagelse af Flexldn F10 uden afdrag ville driftsbudgettet for 2010/11 tillige
vaere vedtaget. - N

Generalforsamlingen stemte herefter om en bemyndigelse til bestyrelsen til at hjemtage et
forbedringsian pa 10,097 mio. som Flexldn F10 uden afdrag; herunder vedtagelse af driftsbudgettet
2010/11. Derudover gives bestyrelsen bemyndigelse til hjemtagelse af forhgjelse p3 byggekredit
under forudsaetning af, at Danske Banks betingelser kan opfyldes.

I alt afgav 54 stemme. Stemmerne fordelte sig som flger:
51stemte for (94,4 % af generalforsamlingens stemmeberettigede)

2 stemteimod (3,7 % af generalforsamlingens stemmeberettigede}
1stemte blank (1,9 % af generalforsamiingens stemmeberettigede)

' Det vedtagne budget or vedlagt referatet som bilag (budget 2009/10).
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Da der var over 2/3 fremmadte ti} generalforsamlingen, og da mere end 2/3 stemte for forslaget er
forslaget vedtaget.?

Efter gnske fra forsamlingen vil bestyreisen i hgjere grad Igbende give beboerne orientering om
gkonomien. Sker der positive &ndringer i forhold til gkonomien, bgr bestyrelsen ivaerksaette en
procedure for at huslejen eventuelt kan nedsaettes eller at der pdbegyndes afdrag pa l3net.

En beboer tilkendegav utilfredshed med, at man efter afstemningen havde lagt sig fast p3 én bestemt
l3netype for regnskabsaret 2010/11. Bestyrelsen gjorde opmaerksom p3, at der stadig er mulighed for
at omgdre beslutningen og veelge anden l3netype pa en kommende generalforsamling, hvis dette
viser sig bedre for foreningens skonomi pa et senere tidspunkt.

Formanden gjorde rede for, at naste skridt for tagprojektet nu var at f3 hiemtaget tillaepsiadn pa 21
mio, samt forhgjelse af byggekreditten i Danske Bank. Herefter vil landsinspektgren umiddelbart
efter blive sat i gang med udmatrikuleringen. Sidelgbende hermed skal kontraktforhandling med
KOMK iveerkseettes. Det forventes at byggepladsen kan vaere oppe og kere efter 14 dage til1 m3ned
ske.

Bestyrelsen tilkendegav afslutningsvis, at pa trods af at KOMK stdr med de bedste kort i
forhandlingen af den nye kontrakt, da vil bestyrelsen sege at forhandie de bedst mulige vilk3r p3
plads. Herunder tage en dialog med KOMK omkring arbejdstider i hverdage of weekender samt
omkring betaling af byggestram, som til dato har vaeret bygherres udgift,

6. Eventueit,

¢ Flere beboere tilkendegav pnsket om, at s3fremt gkonomien i tagprojektet bedres p3 sigt, da
bedes bestyrelsen have fokus pa at nedsatte boligafgiften eller afdrage ekstraordinzert pa
geelden, for nye projekter iveerkszettes

e En beboer opfordrede til at beboerne overvejer narmere, hvordan man parkerer pa CLV, idet
parkeringsmulighederne er indskraenkede p3 vejen i forbindelse med byggeriet. Lidt omtanke
omkring placeringen af bilen giver piads til fiere biler

® En beboer spurgte bestyrelsen, om der bliver glort noget ved de beboere som ikke hoider
deres haver. Dette var ogsd oppe at vende pa generalforsamlingen i april. Bestyrelsen har
gennem ABF undersggt, hvilke sanktionsmuligheder vi har overfor lejere sdvel som
andelshavere. Overfor leierne har vi ikke mulighed for de store sanktioner. Overfor
andelshaverne kan vi feige den procedure, som er beskrevet i vores hus- og haveardenen.
igennem sommeren har haveudvalget omdeit skrivelser til de beboere som ikke holder deres
have. En stor del af disse er andelshavere. Vi ma konstatere at det er et stort og meget
utaknemineligt job. En del beboere faler sig forfulgt nar bestyrelsen henstiller til at man
holder haven i en ordentlig stand. Vi vil som bestyrelse appellere til 2t alle beboere,
andelshavere savel som lejere holder deres haver sa de tager hensyn til at alle pa vejen skal se
pa vores udendgrs arealer. Husk jo paenere her ser ud jo iettere vil det veere at s&lge
lejligheder pa vejen og jo bedre vil vores gkonomi se ud.

! Det vedtagne budget er vedlagt referatet som hilag {budzet 2010/11),
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Der blev spurgt til huslejestigning for lejerne. Lejerne vil i forbindelse med tagprojektet blive
sat op i husleje. Bestyreisen kan pa nuvaerende tidspunkt ikke sige hvor meget stigningen vil
vare pd, men der regnes p3 mulighederne i pjeblikket efter de gaeldende regler i Lejeloven.
Der biev spurgt til mulighederne for at udleje sin lejlighed. Dette emne var ogsa oppe at vende
pa generalforsamlingen i april og i efterdret 2008. Som vedtaegterne er formuleret, er der
ingen hindring j af udleje sin lejlighed. Bastyrelsen har hidtil henholdt sig til Lejelovens regler,
men det tyder p3, at flere beboere gnsker en friere behandling af forespgrgsler. Der skal
saledes ikke en vedtaegtsaendring til, for at zendre pa praksis. Der skal foreligge en skriftlig
anmodning, som bestyrelsen da vil hehandle individuelt for hver sag.
Der blev spurgt til rentesatsen pd et Flexlan £10 til sammenligning med et 5 % obligationslan.
Satserne er som fglger:”

. _ Fednfio T T sgoblian
| Kontant-/obl.Idnsrente i 40692% 5% |
| Effektivrente forskat | 5,4467 % _ 65338% |
 Effektiv rente efter skat 4,0746 % i 4,8526 % i

H

Det blev foresidet at bestyrelsen har saigsopstillinger liggende pa kontoret til udlevering
overfor interesserede kgbere af taglejlighederne. Formanden henviste til, at Lokalbolig
annoncerer pa nettet og at informationen i sin hethed vil kunne findes dor — opdateret

Der blev spurgt til om alle p3 ventelisten var blevet orienteret tilstraekkeligt om
taglejlighederne, der nu er sat til salg. Bestyrelsen vil overveje, om der skal skrives et
enslydende brev ud til alle pa ventelisten, for at gore opmaerksom p3, at salget er i gang
Der blev spurgt til, om man er opmaerksom pa at visse lejelejligheder kan vare alvorligt
misligholdte. Bestyrelsen fglger som udgangspunkt ikke lgbende vp og #nsker adgang til de
lejede lejligheder. Hvad angar udlejers ret tif at besigtige lejemélet er der endvidere strenge
krav ifglge Lejeloven. Lejlighederne vurderes i forbindelse med opsigelse, hvor lejeren pi
dette tidspunkt eventuelt kan stilles til ansvar for sin misfigholdelse

Generalforsamlingen siuttede ca. k. 22:45 '

Med venlig hilsen
Bestyrelsen for A/B Lange Carl

Godkendt af:
Dirigent Referent
o _ _;]\‘H‘( ﬂ&{’%iwv _
Lars Kaae Rehi Ditte Jensen

* Beregningen er forctaget den 6. septamber 2009 pi rd,dk, Hovedstolen pa Hanct er 21 mio. Skatteprocenten or sat v 25 %,
Lobetiden er 30 &r. Der er ikke taget hejde for ForArspakkens skattemmssige kansckvenser i beregningen.
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Driftsbudgetter pr, 1. auyust 2009 (Flexian F 10 uden afdrag)
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boligafgift
pr. 17-1
3.812,08
3.963.40
4.037,50
4.561,5}
4.635.61
2.084.44

R Y

Budget Budget Budget
2008/08 200910 2010/2011
{6 taglejl. udieiey
Udgifter
Ejsndomsskatter, grundskyld 455.000 480.000 480.000
Etforbrug 120.000 150.000 150.000
Renovation og containertamning 250.000 273.000 273.000
Forsikringer 80.000 110.000 $10.000
Vicevasrt service 480.000 400.000 400.600
Administration og revision 185,000 175.000 175.000
Udarb. af varme- og vandregnskab 30.000 32.000 32020
Tab pa debitorer 10.000 25090 25.000
Mader, konterhold, lon m.y. 140.000 160.000 160.000
Afskrivning redskabshus 19.000 18.000 18.000
Udvendig vediigaholdelse 880.000 700.660 700.600
Feellesudgifter 1 C/F 0 G 123.750
RO, afdrag og renter, nuveerende #n 833.000 831.0C0 931.000
RD, nyt tillaxgsién, 21.000.000.-
{30-arigt flexian F10 uden afdrag) 0 802.000 1.088.000
RD, nyt forbedrinasian, 20.000.000,-
{30-arigt flaxian 710 uden afdrag) g 0 1.018.000
Byggelansrenter . g 1.302.000 0
Udgifter | att 3382000 _  5.559.000 5.665.750
indtmgter
Boligleje 550.000 540.000 540.000
Boligafgift 2.482.000 2.574.000 +4.481.000
Lejeindtzgt § tagicfigheder 0 ¢ 544 500
Salg of lejefejlighoder il andeisbolig, 4 0 1.250.600 0
Stigning | boligafgiften fra 1/10-09 0 1.153.000 48.250
Ventelistegebyr og rykkergebyr 12.000 12.306 12.000
Renfeindtssgter, bank 30.000 30.000 30.000
Indtmgter i alt __3.054.000 5.559.000 . DBB5.750
Arets resultat ___-328.000 0 S
Biigning | Ny Stigning i
Boligafygift boligafgift boligafgift boligafpift
m2 Nuvmrende pi 1710-09 pr. 1/10-69 pr. 1/7-106
51 237195 + 139728 376923 + 43,85
53 2.465,75 148207 3.917.82 + 43,57
54 251160 + 147947 3.991,07 + 46,43
61 2.837,80 L 1.6712% 4.509,05 + 52,45
62 2.883.63 b LAUE 65 4.58.2.30 * 3331
68 3.162.95 + 0 1.863,04 RO + 58.47
Bligning pr. m2 pr. maned 27,40 8,396
Stigning i % 58,91 1,16
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