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A/B KINGOSPARKEN

REFERAT AF STIFTENDE GENERALFORSAMLING

Tirsdag den 4. september 2007, k1. 19.00, atholdtes pa adressen Danske Bank, Dalbergstroget
17, 2630 Taastrup, stiftende generalforsamling for en andelsboligforening for beboelseslejerne i
ejendommen matr.nr. 4fu, 4fv, 4fx, 4fy og 4fz Taastrup Valby By, Taastrup Nykirke, beliggen-
de Kingosvej 12-58 og 11-79, 2630 Taastrup.

Generalforsamlingen blev &bnet af interessegruppens kontaktperson Ame Larsen, som pa inte-
ressegruppens vegne bed velkommen til alle fremmedte lejere, samt til advokat Jens Bruhn-
Petersen, Nielsen & Thomsen Advokater. Ordet blev herefter overladt til advokat Jens Bruhn-
Petersen som aftenens dirigent og foredragsholder.

Efter optelling af listerne blev det konstateret, at 358 heraf 7 med fuldmagt ud af ¢jendommens
531 boliglejemal var reprasenteret pa generalforsamlingen. 57 lejemal er tomme.

Advokat Jens Bruhn-Petersen oplyste, at han vil udarbejde referat fra aftenens generalforsam-
ling. Dirigenten oplaste dagsordenen, der var folgende:

DAGSORDEN:

1. Vilkar for keb
herunder gennemgang af
Tilbud af 13. juni 2007
Overslag IV af den 16. angust 2007
Oversigt over boligafgift og indskud for de enkelte lejligheder
Overordnet vurderingsrapport fra Peter Jahn & Partnere A/S af den 13. august 2007
Fordele og ulemper ved at blive andelshaver
Forudsatninger for tilstrekkelig tilslutning
Stiftelse af andelsboligforening

L A

2. Vedtagelse af vedtzgter

3. Vedtagelse af stigning i andelsvardi
4. Indmeldelse i A/B Kingosparken

5.  Valg af bestyrelse

6.  Vedtagelse af forskellige bemyndigelser, herunder bemyndigelse til bestyrelsen om valg af
administrator og revisor

7. Eventuelt
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Ad 1 Vilkar for keb

Advokat Jens Bruhn-Petersen oplyste, at indkaldelse var runddelt til samtlige boliglejere den
27. august 2007 med dagsorden (side 2) og en materialesamling indeholdende en sammenfat-
ning af vilkérene for stiftelsen og kebet (side 3 — 81)

Advokat Jens Bruhn-Petersen orienterede om, at Dan-Ejendomme A/S ved brev af 15. juni
2007 har tilbudt lejerne at erhverve gjendommen pé andelsbasis. Acceptfristen er tirsdag de 235.
september 2007, Kl. 15.00. Lejerne kan overtage ejendommen péa de vilkar, som fremgdr af til-
budsmaterialet og séledes indtrazde 1 den eksisterende slutsedde] mellem Lagernes Pensions-
kasse og Henef A/S. Der kan ikke forhandles om vilkarene for ejendommens overtagelse.

Prisen for ejendommen er fastsat til kr. 255.000.000,- kontant med en overtagelsesdag 1. okto-
ber 2007. Ejendommen overtages som den er og forefindes og som beset.

Advokat Jens Bruhn-Petersen gennemgik overslag IV af 16. august 2007 (side 7 — 14 i det om-
delte matertale) over de vilkir, ejendommen vil kunne erhverves pa, og gjorde rede for fordele
og ulemper ved et sAdant kob. Det blev understreget, at

- kebet finansieres ved optagelse af sterst muligt kreditforeningslan pa 204.000.000 kr., an-
legslan pé 20.000.000,- kr., kassekredit pd 26.628.000,- kr., delvis frigivelse af § 18b
konto og indskud fra andelshaverne pé 350,- kr./m” anslaet til 5.772.000,- kr. Finansie-
ringslicitation er atholdt, og det mest favorable tilbud er modtaget fra Nykredit A/S,

- overslag IV indecholder en finansieringsplan, som indeberer optagelse af ct rcalkreditlan i
Nykredit A/S og et anlzgslan i Nykredit A/S begge med samtidig indghelse af renteswa-
paftaler. Indholdct af renteswapattalerne blev grundigt gennemgéet. Begge renteswapafta-
ler er rentetrappelan med fast rente i 30 &r. Begge 1an er afdragsfri i 20 4r. Ved den valgte
finansieringsplan er der lagt veegt pa ot skabe sikkerhed for andelsboligforeningens beta-
linger i de kommende 20 — 30 4r,

Advokat Jens Bruhn-Petersen gennemgik reglerne for indgéelse af renteswap, jf. materia-
lets side 10 - 11. En renteswap er en aftale mellem A/B Kingosparken og Nykredit om en
fast kendt rente i de naste 30 ar. Renteswappen indgas til kurs 100. Vardien af swappen
efterfolgende afhznger af renteudviklingen. Stiger den lanpge rente, bliver verdien af
swappen positiv, falder renten derimod bliver verdien af swappen negativ. Falder renten
vil det siledes betyde, at andelsboligforeningen skal betale Nvkredit for at komme ud af
renteswapaftalen hvis foreningen pnsker at konvertere lanet til et lavere forrentet 1an. Det
koster siledes noget at opné den sikkerhed, der ligger i en 30-arig renteswapaftale, Lanet
med stigende rente igennem perioden er valgt, fordi der igennem den kommende 5 — 10-
drige periode vil ske fraflytninger af ejendommens lejere, sdledes at medlemstallet i an-
delsboligforeningen vil blive foraget. Det vurderes sdledes, at foreningens egede udgifter
til rentestigningerne vil kunne betales af foreningens egede indtezgter fra de nye med-
lemmer, samtidig med at der i budgettet er indlagt en basisstigning pd 2,5% arligt af bo-
ligafgiften i de forste 5 &r efter stiftelsen,
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- ydelserne pa linene er opgjort pa baggrund af kurs- og renteforhold pr. 3. august 2007.
Der er saledes en risiko for rentestigninger frem til det tidspunkt, hvor 13nene hjemtages.
Advokat Jens Bruhn-Petersen oplyste, at renten siden 3. august 2007 er steget i begrenset
omfang. Denne rentestigning, sammenholdt med at andelsboligforeningen vil tilstrebe at
indga den bedst mulige rentetrappeaftale, indebeerer, at stigningen i basisboligafgiften ik-
ke vil blive reduceret i tilfzlde af hejere tilmeldingsprocenter end 65. Den endelige ydel-
se p lanene bliver farst last fast, nar linene hjemtages. Lanene vil forst kunne hjemtages,
nér alle forudsztninger for foreningens stiftelse og keb af ejendommen med sikkerhec er
opfyldt og linedokumenter underskrevet,

- Jens Bruhn-Petersen understregede, at materialets side 10 og 11, samt overslagets oplys-
ninger vedrarende finansiering har veret forlagt Nykredit og er godkendt af Nykredit,

- 1 forbindelse med advokat Jens Bruhn-Petersens gennemgang af finansieringsplanen og
lanetyperne samt reglerne for renteswap henvisie advokat Jens Bruhn-Petersen til indmel-
delsesblanketien, hvor hvert enkelt medlem skriver under pa at vere blevet grundigt in-
formeret om finansieringsplanen samt reglerne for indgéelse af fastrenteaftalerns,

- visse af posterne i budgettet er fastsat skensmassigt, mens andre beror pa s&lgers oplys-
ninger eller gennemfert licitation pa ydelserne,

- der er afsat et belab til straksistandsetielse pd kr. 6.700.000,-. Belebet er fastsat af arki-
tektfirmaet Peter Jahn & Partnere A/S. Over den ferste 5 &rs periode er der afsat i alt kr.
18.700.000,- til vedligeholdelse af ejendommen, jf. materialets side 12, og

- at det er en forudsztining, at ejendommen kan forsikres pd s®dvanlige vilkér og med
normal premie. Advokat Jens Bruhn-Petersen oplyste, at et sddant forsikringstilbud fore-
ligger fra Nykreait Forsikring A/S.

Der blev lsbende besvaret spergsmaél fra forsamlingen.

Advokat Jens Bruhn-Petersen gennemgik oversigten over boligafgift og indskud, ligesom H-
sterne blev gennemgéet (side 15 - 51) Basisboligafgiften er ens for alle lejligheder. Basisbolig-
afgificn cr fastsat til 546,- kr/m? arligt, hvilket svarer til gennemsnitiet af bollgafglften for
samthge boliger i Kingosparken. Denne b351sb011gafg1ft stiger med 140 kr./m’ arligt til 686
kr./m’ arligt. Ved fremtidige stigninger i boligafgiften er det kun denne basisboligafgift, der
danner grundlag for stigninger.

Indskuddet fastsettes til 350,- kr./m? ens for alle lejligheder. Ved betaling af bruttoindskuddet
kan hver enkelt lejer fratreekke betalt depositum, forudbetalt leje samt indestdende pa indvendig

vedligeholdelseskonto opgjort pr. 1. oktober 2007.

Advokat Jens Bruhn-Petersen gennemgik herefter fordele og ulemper ved at blive andelshaver
{materialets side 54 - 59).
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Advokat Jens Bruhn-Petersen orienterede om, at interessegruppen forud for stiftelsen har an-
modet en statsautoriseret ejendomsmagler og valuar om at foretage en vurdering af ejendom-
men, som er baserct pa at cjendommen inden for det forste ar istandsattes for ca. kr. 8,0 mic.
Valuaren har under denne foruds®tning fastsat ejendommens verdi til kr. 300.000.000,-. Denne
vurdering betyder, at A/B Kingosparken allerede p4 den stiftende generalforsamling kan vedta-
ge en vaesentlig forhejelse af andelsvardien for de lejere, som melder sig ind i andelsboligfor-
eningen. Ved en indmeldelsesprocent pa 65 efter areal vil indskuddet pa 350 kr./m* kunne blive
forhejet pr. 1. oktober 2007 til en andelsvardi pa 3.300,- kr./m?. Hvis flere end 65% melder sig
ind i foreningen vil denne andelsvardi imidlertid ikke helt kunne opnas. Den endelige opgorel-
se af andelsvrdierne pr. 1. oktober 2007 kan siledes farst feerdiggeres, nar tilslutningsprocen-
ten er kendt ved indmeldelsesfristens udlab den 7. september 2007.

Advokat Jens Bruhn-Petersen praciserede, at det i forbindelse med foreningens stiftelse er til-
ladt for lejere som har born, barnebarn eller forzldre at melde sig ind i foreningen og umiddel-
bart efter/samtidig kan lade bernene, bernebemene eller foreldrene kebe lejligheden pa an-
delsbasis pa samme viikar. Herefter kan bernene, bernebornene eller forzldrene udleje lejlig-
heden til de nuvarende beboere pé en tidsubegranset lejekontrakt. Der er taget kontakt til Heje
Taastrup Kommune om dette system, og Hoje Taastrup Kommune har godkendt konstruktionen
og meddelt tilsagn om boligydelse til pensionister pd grundlag af denne konstruktion. Advokat
Jens Bruhn-Petersen opfordrede de beboere, som ansker at benytte sig af denne mulighed, til at
kontakte Heje Taastrup Kommune for konkret at {3 beregnet de mulige tilskud. Kommunen har
modtaget materialet, siledes at kommunens sagsbehandlere umiddelbart kan besvare henven-
delser telefonisk.

Endelig redegjorde advokat Jens Bruhn-Petersen for, at 57 lejligheder er tomme pa nuverende
tidspunkt. Disse 57 lejligheder skal s®lges af andelsboligforeningen til de nyvurderede andels-
vardier. Lejlighederne vil blive tilbudt de andelshavere, som melder sig ind i foreningen til in-
tern rotation, og i sidste ende vil der vare 57 lejligheder til salg til personer placeret pa den eks-
terne venteliste. Jens Bruhn-Petersen redegjorde i den forbindelse for reglerne for henholdsvis
intern venteliste og ekstern venteliste, se materialets side 57 og 58. Jens Bruhn-Petersen be-
markede, at interessegruppen har besluttet, at der i A/B Kingosparken skal vaere mulighed for
sammenlegning af lejlighederne st. tv. med lejlighederne st. mf. i samme opgang. Sammen-
legningsmuligheden gar forud for den inteme rotation, jf. ovenfor.

Charlotte Ketterle fra Danske Bank, Taastrup Hovedgade Afdeling, gennemgik herefier regler
og vilkér for individuelle andelshaverlan. Charlotte Ketterle henviste til det omdelte materiale,
og opfordrede andelshaverne til at retie henvendelse til Danske Bank, Taastrup Hovedgade Af-
deling med henblik pa at drafte og eventuelt fa etableret individuelle andelshaverlén.

Det bley med overvaldende flertal og ingen stemmer imod vedtaget at stifte A/B Kin-
aosparken. '
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‘Ad 2 Vedtagelse af vedtegter

Vedtzgterne (side 60 — 79) blev gennemgiet al advokat Jens Bruhn-Petersen, idet spergsmaél
blev besvaret.

:Jens Bruhn-Petersen understregede, at ejendommens nuverende husorden, samt de regler for
husorden, husdyrhold m.v., som fremgar af de nuvaerende lejekontrakter, fortsat er galdende
for andelshaverne efter andelsboligforeningens stiftelse indtil det tidspunkt, hvor andelsbolig-
foreningens generalforsamling matte vedtage noget andet.

Vedtasgterne blev herefter enstemmigt vedtaget.

Ad 3 Vedtagelse af stigning i andelsvardi

Advokat Jens Bruhn-Petersen praciserede, at alle boliglejere til og med 7. september 2007 kan
indmelde sig i A/B Kingosparken og betale et indskud pa 350,- kr./m?.

P4 baggrund af, at den indhentede valuarvurdering er hgjere end andelsboligforeningens kabs-
pris, kan foreningen imidlertid unmddelbart vedtage en stigning i andelsvaerdien pr. 1. oktober
2007. Ved en tilmeldingsprocent pé 65 er stigningen opgjort til en ny andelskrone pa 3.300,-
kr./m”,

Melder mere end 65% af Kingosparken leJere efter areal sig ind 1 foreningen, vil den nybereg-
nede andelsvardi blive mindre.

Den precise opgerelse kan sdledes forst foretages, nar den endelige tilmeldingsprocent findes
den 7. september 2007.

Stigningen i andelsvardien pr. I. oktober 2007 blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4 Indmeldelse i A/B Kingesparken

Advokat Jens Bruhn-Petersen gennemgik mdmc]dclscsblankcttcn med vilkér for indmeldelse i
foreningen {side 80 - §1).

Advokat Jens Bruhn-Petersen preciserede, at indmeldelsen ikke medferer personlig hafielse
hverken for kreditforeningsgaelden eller for gzlden til banken.

P4 dette tidspunkt kunne advokat Jens Bruhn-Petersen konstatere, at 70,18% af Kingosparkens
beboere efter areal havde indmeldt sig 1 A/B Kingosparken.

Indmeldelsesblanketien var pé dette tidspunkt underskrevet af 310 bohglej ere. Disse lejligheder

sammen med de 57 tomme lejligheder repransenterer et areal p4 17.805 m* svarende til 70,18%
af boligarealet.
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Advokat Jens Bruhn-Petersen kunne séledes konstatere, at der pé aftenens stifiende generalfor-
samling var tilstr&kkelig tilslutning til at gennemfare beboerkeb. Den forudsatte titmelding pa
mindst 65% var opnéet. Andelsboligforeningen er siledes lovligt og gyldigt stiftet, og beboer-
keb af Kingosparken vil blive gennemfert,

Frist for senere indmeldelse 1 andelsboligforeningen for ejendommens evrige lejere fastsettes
til fredag den 7. september 2007, k1. 16.00.

Ad 5 Valg til bestyrelseﬁ

Til bestyrelsen valgtes uden modkandidater:

- som formand for 2 ar: Ame Larsen

- som bestyrelsesmedlem for 2 ar: Anne Mette Skottun
- som bestyrelsesmedlem for 2 ar: Vibeke Hintze

- som bestyrelsesmedlem for 2 ar: Jan Timper

- som bestyrelsesmedlem for 2 ar: Michael Selvby

- som bestyrelsesmedlem for 1 ar: Rene Nielsen

- som bestyrelsesmedlem for 1 ar: Tania Rasmussen

- som bestyrelsesmedlem for 1 4r: Henrik Andersen

- som bestyrclsesmedlem for 1 ar: Preben Boje Holm

De enkelte bestyrelsesmedlemmer przsenterede sig selv for forsamlingen. Alle, bortset fra Pre-
ben Boje Holm, har deliaget aktivi i interessegruppen og saledes medvirket til foreningens stif-
telse.

Som suppleantier hlev valgt:

- som suppleant for | ar; Anne Katrine Bach Helgaard
- som suppleant for 1 ar: Leif Landin
- som supplcant for | ar: Anne Lisc Sparre

Jens Bruhn-Petersen pointerede, at andelsboligforeningens ferste ordinzre generalforsamling
finder sted i april 2008. De bestyrelsesmediemmer, som er valgt for 1 ar, vil vare pa valg ved
denne generalforsamling. De bestyrelsesmediemmer, som er valgt for 2 ar, vil vare pd valg ved
den ordinzre generalfersamling i april 2009.

Ad 5 Vedtagelse af forskellige bemyndigelser
Bestyrelsen fik fra forsamlingen bemyndigelse til at velge administrator samt revisor i samrad

med advokat Jens Bruhn-Petersen. Derudover blev felgende bemyndigelser enstemmigt vedta-
get:
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Bestyrelsen ved formand og to medlemmer bemyndiges til p4 andelsboligforeningens vegne at
erhverve ejendommen matr.nr. 4fu, 4 fv, 4fx, 4fy og 4 fz Taastrup Valby By, Taastrup Nykirke,
beliggende Kingosvej 12-58 og 11-79, 2630 Taastrup, p4 de gennemgiede vilkér samt til at
indg fastkursafiale med Nykredit, og indgi aftale med forsikringsselskab.

Bestyrelsen ved formand og to medlemmer bemyndiges endvidere til med Nykredit at justere
rentetrappen med det formal, at sikre en lavere toprente (renten fra ar 2017 til ar 2037), samt til
at eendre forholdet mellem sterrclsen af banklanet (anlezgslanet) og kassekreditten.

Bestyrelsen fik fra forsamlingen bemyndigelse til at gennemfore en forhgjelse af andelsveerdien
i ejendommen, nér det endelige antal medlemmer kendes umiddelbart efter den 7. september
2007. Den endelige opgerelse af andelsveerdier foretages af advokat Jens Bruhn-Petersen og
godkendes herefter af bestyrelsen. Denne andelsvardi er herefter gaeldende indtil Abningsbalan-
ce er udarbejdet af foreningens revisor eller til forste arsregnskab foreligger. Denne andelsvar-
di er geeldende som var den i kroner og erer godkendt af generalforsamlingen, jf. vedtzgtens §
14, stk. 1 A).

Ad 7 Eventuelt
Advokat Jens Bruhn-Petersen orienterede om det videre forleb.

P& baggrund af at det pd nuverende tidspunkt kan konstateres, at mere end 65% af Kingospar-
ken lejere efter arcal har meldt sig ind i andelsboligforeningen er det nu helt sikkert, at lejerkob
gennem{eres. Der vil derfor hurtigst muligt blive indgéet fastrenteaftale med Nykredit, siledes
at foreningens ydelser lises fast. Fastrenteaftale indgas 5. september 2007.

Den valgte bestyrelse vil herefter treffe beslutning om valg af administrator med henblik pé, at
ny administrator kan overtage administrationen af ejendommen sé& vidt muligt fra 1. oktober
2007. Opkrevning af indskud og udbetaling af overskydende indskud vil blive foretaget, nar
Dan-Ejendomme A/S har opgjort indvendig vedligeholdelseskonti pr. 1. oktober 2007. Op-
kravning og udbetaling vil siledes tidligst ske i labet af oktober maned i ar. Alle andeishavere
vil lobende blive onienteret om det videre forlab af advokat Jens Bruhn-Petersen.

Formand Ame Larsen takkede forsamlingen for det store fremmede og enskede alle tillykke
med det gledelige resultat.

Herefter hevede advokat Jens Bruhn-Petersen den stiftende generalforsamling k1. 22.00, idet
han samtidig takkede for en god og positiv debat og anskede alle tillykke med foreningens stif-
telse.
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For bestyrelsen:

Taastrup, den f)— september 2007

(i Oty

Formand

,%%Z?Z&; /@; .
Aok e Gl
Cramie Rsee O
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