Advokatfirmaet

Sven Westergaard & Partnere
Pilestrzde 43
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" REFERAT
fra stiftende generalforsamling i
Andelsboligforeningen Strandbo I
Strandboulevarden 8-18
2100 Kgbenhavn O

Ar 2000, torsdag den 9. november kl 18.00, afholcltes stiftende zeneralforsamlmg blandt
lejerne i ejendommen Strandbo I, Strandboulevarden 8- 18, 2100 Kebenhavn &. Generalfor-
samlingen blev afholdt i Esterbro Medborgerhus Arhusgade 103, 2100 Kgbenhavn a.

Forud for stiftende generalforsamling havde der torsdag den 26. oktober 2000 kl. 18 00
- samme ‘sted varet afholdt et orienterende beboermsde, Modet havde varet positivt, og pa
- den baggrund havde lejerne ved det mzde besluttet at gennemfare dcn st1ftende generalfor—
samlmg 5 .
- Til stede ved generalforsamlingen var repr&sentanter for ca. 100 lejemal. Endvxdere deltog
ingeniorerne Claus Dam og Henning Backe fra det radglvende arkitekt- og ingenierfirma.
Peter Jahn & Partnere A/S 0g advolcat Hennk Brmmer fra Advokatﬁrmaet Sven Wester-
gaard & Partnere, '

Ifalge indkaldelsen havde den stlftende generalforsanﬂmg ﬁalgende dagsorden:
1. Valg af chngent og referent
2. 'Or1entermg om audelsbohgforemng
- - besvarelse af sporgsmil fra beboerne.
- gennemgang af ejendommens stand.
- ~ gennemgang af budget.
- gennemgang af vedtzgter.

3. Stiftelse af andelsboligforening.




4. _Valg af bestyrelse.
5. Valg af administrator.

6. _ Eventuelt.

Ad dagsordenens pkt. 1. .

Ulrik Hede bed velkommen og foreslog advokat Henrik Brezmer som dirigent og referent. - -
De tilstedevarende bifaldt forslaget. : '

Nerverende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alenf: en ekstrakte,
der gengiver de vasentligste synspunkter og beslutmnger

Ad dagsordenens pkt. 2,

- Siden medet den 26. oktober 2000 havde initiativgruppen runddelt stiftelsesmateriale samt
" overordnet tilstandsrapport, udarbejdet af det rddgivende arkitekt- og ingenierfirma Peter
Jahn & Partnere A/S, til de beboere i ejendommen, der ikke havde veret representeret pd
medet., Alle beboere 1 ejendommen var sdledes- onenteret om snftelsesgrundlaget o

Der var ikke splarcrsmal fra de tﬂstedevarende t11 matenalet

_ Herefter- repeterede- mgemzr Claus Dam mdhoidet i-den overordnede tﬂstandsrapport for
ejendommen. -

Rapporten konkluderer; at ejendommen med hensyn nl de pnmeere bygningsdele, si som
fundamenter, facader, bzrende treverk m.v. ma betegncs som varende i god stand.

Med hensyn til de sek:und&re bymsdele si som tagbeklednmg, vinduer, tekniske in-
stallationer og trapper, mé& disse betegnes som vzrende i rimelig god stand, bl a. da der
generelt er foretaget nedvendige vedligeholdelsesarbejder i igennem arene

- Ved vinduesoverliggere, specielt mod gé.rden er der dog Konstateret s@tningsrevner. [ for-
bindelse med etablermgen af andelsbohgforemngen er der taget hajde for, at defekterne af-
hjzipes.

Som helhed mi ejendommen betegnes som varende 1 god stand, sammenlignet'med ejen-
domme af tilsvarende alder og beliggenhed. Ingenierfirmaet forventer ikke, at der skal ofres
vasentlig udgifter til istands@ttelse af ejendomnien, udover den labende vedligeholdelse.

Peter Jahn & Partnere A/S vurderer, at der i forbindelse med andelsboligforeningens over-
tagelse af ejendommen skal udferes arbejder til genoprettende vedligeholdelse pa ejendom-
men for samlet ca. kr. 830.000 inki. moms. I andelsboligforeningens forste levedr finder
ingenierfirmaet, at der skal afszttes kr. 300.000 til ordinzr vedligeholdelse af ejendommen.



Henrik Brazmer gennemgik herefter finansieringsplan og budget for andelsboligforeningens
forste 4r. Som det var anfert i stiftelsesmaterialet havde udarbejdelse af adskillige finansie-
rings- og budgetmodeller vist, at indskud og stigning i husleje (boligafgift) vil blive for stor,
hvis der blev benyttet traditionelle 1in, som annuitetsiin og/eller rentetilpasningsian. Initia-
tivgruppen foresiog pa den baggrund, at sterst mulig realkreditfinansiering sker ved optagel-
se af stiende lin med en lobetid pa 5 ar. En lebetid pid 10 ir havde varet dreftet, men initi-
ativgruppen fandt det mest hensigtsmessigt, at den afdragsfri perlode var s& kort som mu-
ligt.

Henrik Bremer przciserede, at stiende 1an er afdragsfri i den periode, hvor lanet stir (i

dette tilfzelde 5 ar), siledes at der alene betales rente i nzvnte periode. Nir det stiende lan

udleber, skal det refinansieres, hvilket sker til de rentevilkar, der er gzldende til den tid. _

Advokaten understregede, at der i den forbindelse kan vare risiko for, at ydelsen pa det nye

. lan er hajere end i det nuvarende tilbud pd det stiende lin. Dette kan medfere behov for
“boligafeiftsstigning til den tid.

Herudover finansieres en del af kﬁbesumrﬁen ved indskud fra beboere, der indmelder sig 1
andelsboligforeningen. Det kontante indskud i den forbindelse er fastsat til kr. 1.000 pr. m%.
- Det svarer til en lejlighed pa 64 m” til kr. 64.000. Endehg fmans:eres resten af kebesummen

- med [4n i pengemsutut hvor renten er variabel.

I st1ftelsesbud0ettet er det lagt til grund, at 60% af beboerne, efter areal indmelder sig i
: andelsbollgforenmgen :

‘Endelig er det i budget_tet forudsat, at der for de 55 af ejendommens 138 lejemal, der har
forbedringer, som er installeret og bekostet af den hidtidige ejer, GN Store Nord, fortsat

betales forbedringstillzg. For de andelshavere, der melder sig ind 1 andelsboligforeningen,
bortfalder forbedringstillzgget, nir det er blevet betalt i 5 4r af regne, fra ejendommen
overtages af andelsboligforeningen (31. december 2000). Andelshaveren kan alternativt
veelge at indbetale hele det kapitaliserede belob (60 x den méinedlige ydelse). Andelshaveren
vil i den situation fa en rentekompensation, der er fastsat til renten pd foreningens anlzgslin
i pengeinstitut. Hvis andelshaveren vziger at indbetale det kapitaliserede beleb, medf@rer
dette, at forbedrmgsullaegget bortfalder

Salges andelslejligheden mden 5 é&r, kan.andelshavere, der har valgt at betale tillegget i 5
ar, beslutte, at keberen af andelen enten skal indtrade i forpligtelsen ved betaling af tillzg i
den resterende periode, eller den szlgende andelshaver kan indbetale det resterende kapitali-
serede tilleg rnod til gengzld at kunne szlge réstverdien af forbedringen til keber af ande-
len.

Med hensyn til andelsvardleme betyder indhentet valuarvurdering, at vaerdierne af andelene
- 1istiftelsesfasen - athengig af lejlighedernes starrelse - blev vurderet til at vare i storrelses-

ordenen ca. kr. 30.000 - 40.000. Ved salg af sin andel er andelshaveren siledes berettiget
. til udover sit indskud at fa ca. kr. 30.000 ~ 40.000 ekstra afhengig af lejlighedernes storrel-



se, hvortil kan Izgges vardien af eventuelle forbedrmger i lejligheden, sidstnzvnte dog’ il
nedskreven verdi. - : ‘

Hvis flere end 60% af ejendommens beboere indmelder sig i andelsboligforeningen, vil an-
delsverdien blive mindre. Dette skyldes, at der vil vare flere om at dele en uzndret egen-
kapital.

De tilstedevarende pd generalforsamlingen var herefter enige om at lzgge finansieringspla-
nen, budgettet, herunder forholdene vedrﬂrende forbedringstillzggene samt den ansliede
vardiansazttelse til grund. :

Herefter runddelte og gennemgik advokat Henrik Bremer udkast til vedtaegter for andelsbo-
‘ligforeningen.

- Forud for det fremlagte udkast til vedtgter havde initiativ/beboergruppen internt, og i sam-
'r&d med Henrik Brzmer, droftet ordlyden af disse. : '

I relation til § 14 - til hvem andelen kan athendes - var der stillet to forsiag. Iﬂalge forsla- -
get i de runddelte vedtzgter, havde en fraflyttende andelshaver ret til at indstille en person i
lige. op- og nedstigende linie, herunder seskende, halvseskende eller en person, vedkom-
- mende har fzlles husstand med i mindst et ar fer overdxagelsen til at overtage andelen '

1 det alternative fmrsla<r havde den fraﬂyttende andelshaver fri mdstﬂhncrsret til hvem
han/hun métte gnske. :

Pé spergsmaél fra en beboer praciserede Henrik Bremer, at forslaget, anfart i de runddelte .
forslag til vedtegter, var indskrenkende i forhold til det alternative forslag. -

‘_HVis en andelshaver ikke ville benytte sin primare indstillingsret, var det i begge forslag
hensigten, at lejligheder dernast skulle tilbydes til andre andelshavere i ejendommen med
henblik p& sammenizgning af lejligheder, si st@rrelsen heraf blev tidssvarende (over 100

m’).

De to formuleringer af § 14 blev sat til afstemning, og et stort flertal vedtog den alternative
formulering, siledes at en fraﬂyttende andelshaver har ret til at szige sin andel, til hvem
han/hun matte ranske

For 54 vidt anglk § 10 blev folgende praciseret: Hvis der for andelshavere, der betaler for-
.~ bedringstilleg, der relaterer sig til kekken og/eller bad inden for 5 r efter andelsboligfor-
eningens overtagelse af ejendommen, er behov for reetablering af rerkasser (omfattet af -
tillegget) som folge af udstifining af faldstammer og/eller vandrer, skal andelsboligforenin-
gen atholde udgiften. Navnte rettighed bortfalder dog, hvis den berarte andelshaver valger
at kapitalisere belebet og indbetale dette til andelsboligforeningen. :



I relation til § 18 1 vedtegterne blev det praciseret, at bestyreisén (og generalforsamlingen)
skal respektere fremlejekontrakter, der allerede er indgiet ved andelsboligforeningens stif-

. telse.

Med navnte @ndringer/praciseringer valgte en ensterumig generalforsamling at legge
vedtzgterne til grund for stiftelse af andelsboligforeningen. '

Ad dagsordenens pkt. 3.

Dirigenten fremlagde herefter 3 stiftelsesprotokoller, henholdsvis for Strandboulevarden 8§-
10, 12-14 og 16-18. Henrik Brzmer repeterede, at den andelsboligforening, der blev for-
spgt stiftet ved aftenens <renerleforsaunhncI omfattede alle tre ejendomme (matrikler), men
det af hensyn til korrekt accept over for ejeren, var vigtigt at dokumentere, at mindst 50%
for hver matrikel havde indmeldt sig i ejendommen. Derfor forela der af praktiske arsager
stiftelsesprotokol for hver af de tre ejendomme (matrikler).

Folgende indmeldte sig i andelsboligforeningen pa den stiftende generalforsamling og i da-
gene unnddelbart efter:

Strandboulevarden 8-10:
" Helge Olsen 8, st
Susanne Poulsen 8. st.3 )
. Frederik Cold T 8, 1.4
~ Nicolai Wichmann ' "8, 1.1
Mads Heideby i 8, 1.3
. Stine Damnm Nielsen 8,2.3
~ Ulrik Nyvoid 8,22
Hanne Kristensen 8,34
Adam Mollerup 8,33
Heidi Graviund Nielsen 8, 3.2
Marianne Keum-Ok Friis 8,4.4
Mads Pilgaard 8, 4.1
Helene Axelsson 8,43
Katrine Bisgaard . . 8,54
- Carin Floisdorf 8,53
Jette og Niels-Jergen Dlemer 8,52
Maj Pilgaard _ _ - 10, st.4
Kamilla Abel 10, st.1
Susanne Friis : 10, st.3
Bettina K. Jacobsen 10, 1.4
‘Susanne Pedersen - 10,1.2
Lotte Ulrich Petersen 10, 2.4
- Ulrich Scheibelein : 10, 2.1
- Julie Hede - 010,23



Arne Pedersen

Solveig Fields

Pavel Demcheko

Helle og Ulrik Hede
Per Henriksen

Signe Dybkjer Hansen
Jacob Heisterberg

Ulla G. Herluf

~ Lis Dalshgj

Katrine Leisby

Strandboulevarden 12-14:
 Kirstine Gronlund Nielsen

Susanne Frei
Kasper Michaelsen

Malene Vinther og Trine Lund

Lars Johansen
* Thomas Bille
.Casper Thye-Petersen
Sune Bille Larsen
Jonatan Fens
Egil Bjarvatn
Mette Dybkjer Hansen
- Camilla Ottens-

- Elisabeth Toftmann Asmussen -

-Camilla Cederholm
- Pernille Popp

Mie Nielsen

‘Peter Clausen
~ Holger @lholm
Maria Wass-Nielsen
Tobias Engelhardt
~ James A. Duncan
Jorgen Nergaard
Hans J. Pedersen
Pernille @vre Christensen
Kim Abel '
Zanne Znpeider

Louise Seibak
Kenneth Barrett
Nina Kovsted
Henriette Cranil
Katrine Engelbrecht
Julie Efsen

Lene Mzlum

10, 2.2

- 10, 3.4
10, 3.3

10, 3.2
10, 4.4
10, 4.2

10,54

10, 5.1
10,5.3

10,52

12, st.1
12, st.2

12, 1.4
12, 1.1
12, 1.3

12,12

12,24
12, 2.1
12,22
12, 3.4

12,33
12,32

12,44
12, 4.1

12, 4.2

12,54
12, 5.1

12,52
14, st.4
14, st.1
14, st.3

14, st.2

14, 1.1
14,12

14,24
14, 2.3

14,3.3
14,3.1
14,44
14, 4.1
14,43
14, 4.2

14,54



Maria Engelhardt ' 14, 5.1
Kjeld A. Rasmussen - 14,53
Christian Svanberg 14,52

Strandboulevarden 16-18:

Sofie Leisby 16, st.4
Christoffer Hertel 16, st.3
Claus Falden 16, st.2
Tina Irner 16, 1.4
‘Mette Bondo Jorgensen 16, 1.1
Jesper Arntzen - 16,13
Jens Arne Andersen 16, 1.2
Anders Peter Madsen 16, 2.4
“Anna Moilerup og Klaus Harries 16, 2.1
Niels Jacob Clausen - 16,2.3
© Unna Balle 16,22
Mille Péronard ' 16,3.4
Bent Ljungdahl . - 16,3.1
. Jack Thimm : - 16, 3.3
Ewa Maria Mgller . 16,3.2
Ole Krogh Petersen . 16,44
Marianne @lholm : 16, 4.1
- Thomas Efsen 16, 4.3
“Zarah Glad Zimling - 16,4.2
Ellen Romlund 16,54
Kari Dahl : ' - 16,5.1
Mads Felsted Radich 16,5.3
Erik Schmidt ‘ 18, st.1
Bo Engel Olsen . 18,st.2
Charlotte Tomdrup _ 18, 1.4
Jakob Andersen ' 18, 1.1
Jens Ribe . 18, 1.3
Maiken Kildegird Andersen 18, 2.1
~ Christa Elgaard Andersen 18, 2.3
Bente og Mads Lindberg - 18,3.3
Christian Thye-Petersen. 18, 3.1
Trine Meller Nielsen 18, 4.4
Mads @lholm = 18, 4.3
Louise Bondo Jorgensen 18, 4.2
Mette Greta Bjerregaard 18,54

Martin Sielund 18,5.1

T alt har 106 lejemal i Strandbo I indmeldt sig i andelsboligforeningen.



Fordelingen er saledes:

Strandboulevarden 8-10: | 34 ud af 47 lejemal, svarende til 72,34 %.
Strandboulevarden 12-14: 36 ud af 45 lejemal, svarende til 80,00%.
Strandboulevarden 16-18: 36 ud af 46 léjemél, svarende til 78,26%.

Pkonomisk svarer antallet af indmeidte efter areal sig til 6.323 m?, svarende til 76,54 %.

- Indmeldelsesprocenten oversteg sdledes de forudsatte 60%, jfr. stiftelsesvilkdrene.

~ Ad dagsordenens pkt. 4.

Generalforsamlingen valgte herefter andelsbohvforemngens ﬁarste bestyrelse der straks
konstituerede sig sdledes:

- Ulrik Hede, formand Strandboulevarden 10, 3.sal, Iejl. 2

-Mads Lindberg, nestformand . Strandboulevarden 18, 3.sal, lejl. 3

" Mads Pilgadrd, sekreter . Strandboulevarden 8, 4. sal, lejl. 1
Mette Dybkj®r Hansen Strandboulevarden 12, 3. sal, lgjl. 3
Elisabeth Asmussen Strandboulevarden 12, 3. sal, lejl. 4
Jonatan Fens Strandboulevarden 12, 2.sal, lejl. 2
Sune Bille Larsen -~ Strandboulevarden 12, 2. sal, lejl. 1

- Suppleanter: : _

- Ulrik Nyvold . Strandboulevarden 8, 2.sal, lejl. 2
Jacob Heisterberg S “Strandboulevarden 10, 5.sal, lejl. 4

'Generalforsamlingen bemyndigede bestyrelséh til at underskrive nedvendige la'medo.kumen»‘
ter, sd som kreditforeningslidn og ldn i pengeinstitut, lxgesom bestyrelsen bemyndiges til at
underskrive skede m.m.

Ad dagsordenens pkt. S.

Generalforsamlingen bemyndigede bestyrelsen til at trzffe valg om administrator.

Ad dagsordenens pkt. 6.

Henrik Bremer oplyste, at dbningsbalance, der viser, hvad de endelige andelsvardier bli-
ver, forventes at foreligge i lobet af fordret 2001. Alle vil tilstrabe sig for at forkorte perio-
den mest muligt, men forhold, som at fi skedet lyst pd ejendommen retsanmerksfrit, fa



refusionsopgerelse pi plads og 1 forlengelse heraf at fa udarbejdet &bningsbdlance, tagerr
erfaringsmassigt ofte lang tid. :

Ulrik Hede runddelte og gennemgik et forslag (oplzg) til installation af beboernetverk i AB
Strandbo I (opl®zgget er vedhzfiet nerverende referat).

Efter gennemgang og drafteise af emnet besluttede en enstemmig generalforsamiling, at be-
styrelsen arbejder videre med detailforslag om evenruel installering af beboernetvark, og at
egentligt forslag bliver fremlagt med henblik pi vedtagelse ved ferstkommende lejlighed
(ekstraordiner eller ordinar generalforsamling).

Afslutningsvis roste flere af de tilstedevarende Initiativgruppen - og ikke mindst Ulrik Hede
- for et fremragende stykke arbejde i forbindelse med at f3 andelsboligforeningen stiftet.

- Endelig besluttede generalforsamlingen, at de lejere, der ikke havde indmeldt sig i forbin-
delse med stiftelsen, havde frist til at indmelde sig indtil fredag den 17. november 2000 ki.
12.00. Indmeldeise sker ved henvendelse hos advokatfirmaet Sven Westergaard & Partrere,
Pilestrede 43, 1112 Kebenhavn K. Advokatﬁrmaet har &bent pd hverdage kl. 09.00 -
16 00. :

Henrik Brzmer oplyste, at referat fra generaiforsamlingen ville blive udsendt i slutningen af
- den forstkommende uge. I den derpa folgende uge, tilstrebes det, at bestyrelsen kan under-

skrive nedvendige lanedokumenter, siledes at accept af kebet kan meddeles over for ejeren
iuge 47. :

Generalforsamlingen havet.

- Kebenhavn K, den 15. november 2000.

bGuc

nrik Brzmer, dirigent




