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Referat fra Ekstraordinzer Generalforsamling
Tirsdag den 13-12-2016
1) Valg af dirigent og referent

Morten Pejter Nielsen (MPN) indledte generalforsamlingen og indstillede Sune Vinfeldt Svendsen
(SVS), som dirigent og Minna Nordahl Jergensen(MNJ) til referent. Der var ingen indsigelser til
dette.

SVS konstaterede at generalforsamlingen var lovlig indvarslet, og at der ikke var indvendinger mod
generalforsamlingens lovlighed.

Det blev konstateret, at dagsorden var i overensstemmelse med indkaldelsen, dog med den eendring,
at punkt 3.b behandles for 3.a, samt at Grubbe Advokater ogsa fik mulighed for at preesentere sig
selv under punkt 3.a.

SVS oplyste at, der ved generalforsamlingens begyndelse var 68 ud af foreningens 401 andele
repraesenteret, heraf 11. ved fuldmagt, og at vi pa dette tidspunkt ikke var beslutningsdygtige.

2) Orientering om udbudsproces v. administratorudvalg og Karsten Stryger, Bestyr

Karsten Stryger (KS) fra Bestyr indledte med en prasentation af udbudsprocessen, og fortalte at han
i det seneste ar havde radgivet bestyrelsen og understottet udbudsprocessen med en grundig analyse
af foreningens behov og kontrakt med Grubbe, en analyse af de 60 storste administratorer og
herefter indledt en udbudsrunde, hvor 13. administrationsfirmaer blev inviteret til at afgive tilbud.
Ud af de 13 tilbudsgivere blev 5 udvalgt til interview. KS udtrykte tryghed ved at alle de 5 udvalgte,
kunne administrere foreningen, men fremh®vede at SWE udmarkede sig serligt. KS fortalte
endvidere, at granskningen af kontrakten med Grubbe havde vist, at nogle af ydelserne der blev
betalt pr. andel ikke var blevet justeret nar der var foretaget lejlighedssammenlagninger i
foreningen.
Spergsmal/Svar
En andelshaver stillede spergsmal til, hvilke parametre man havde vurderet
administrationsselskaberne efter. KS fortalte, at der var lagt vaegt pa den made de svarede pa de
sporgsmal som bestyrelsen havde stillet i udbudsmaterialet samt flg. parametre: 1) juridisk
kompetence 2) pris 3) styring af generalforsamlinger. Karsten redegjorde for forskellen mellem
administrationsfirmaer, og herved hvordan der var forskellig indgang til administratoropgaven,
atheengig af om de udsprang af advokatfirma mv.
KS fortalte at man i kontraktforhandlinger lagde sig op af Ejendomsforening Danmarks
Standardkontrakt for at sikre at alt var med.

3) Forslag om skifte administrator til Sven Westergaard Ejendomme A/S

a. Preesentation

Del 1: Przesentation ved SWE administrerende direktor Michael Tarding

Michael Tarding (MT) takkede for at fa mulighed for at praesentere sig selv og for at vaere udvalgt i
udbudsprocessen. Han forklarede at SWE var et storre administrationsfirma placeret indre
Kebenhavn med 40 medarbejdere fordelt pa jurister, ekonomer og regnskabsmedarbejdere. SWE
administrerer 200 foreninger, primert andelsforeninger bade store og sma, herunder AB
Skydebanen pa Vesterbro som sterrelsesmassigt er sammenligning med AB JO JO. MT redegjorde
for, hvordan SWE har erfaring med at handtere lejeboliger.

MT introducerede Rikke Petersen (RT), som ville vaere vores kommende administrator. RT vil
treekke pa forskellige afdelinger i SWE. Herunder juridisk afdeling og en medarbejder med ansvar
for overdragelser i foreningen.
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Yderligere ville vi fa tilknyttet en medarbejder fra regnskabsafdeling, som kvalitetssikrer budgetter
mv. MT fortalte ogsa, at man i SWE har en afdeling med speciale i administration af byggesager,
som kan deltage i byggemader, afleveringsforretning mv. Yderligere er der skonomer ansat til at
handtere fx laneomlaegning.
RT prasenterede sig selv. Hun er advokat og ejendomsadministrator, og star b.la for
administrationen af AB Skydebanen. Hun lagger veegt pa, at alle henvendelser kommer forbi hende
forst for de eventuelt sendes videre til en af afdelingerne i SWE. Herforuden fortalte hun, at den
personlige dialog var vigtig for hende.
Del 2: Praesentation ved Bente Skovgaard Alsing, Grubbe Advokater
Bente Skovgaard Alsing (BSA) praesenterede sig selv og fortale, at hun er advokat med 16 ars
erfaring og medindehaver af Grubbe advokater. Hun er afleser for Birgitte Grubbe, og er oplert at
hende. BSA fortalte, at Grubbe Advokater er et rent advokatfirma med 30 medarbejdere, og at de
administrerer 120 andelsforeninger.
BSA fremhzvede, at de gerne vil fortsatte med at administrere foreningen. Det er en s@rlig
forening for Grubbe b.la pga. sterrelsen. Hun fremhavede at hun ser Grubbe Advokater som de
bedste pa markedet, og at de har serlige kompetencer qua, at de er radgivere for ABF, og star bag
nye generelle vedtegtsendringer, standarder mv.
Spergsmal og svar:
En andelshaver spurgte ind til kapaciteten, og om de kunne handtere en forening af AB JOJOs
storrelse med fornuftige svar tider mv.
SWE redegjorde for, at det har veeret en del af overvejelsen i forbindelse med udbuddet, men at de
har en stor kapacitet. RP ville fa omfordelt opgaver, sd hun kunne efterleve sit servicemal om svar
pa 3 hverdage.
Der blev spurgt ind til, hvor taet administrator understotter bestyrelsens arbejde, og om de kan sige
nej og vaere en konservativ modveegt til bestyrelserne. Begge redegjorde for at de leegger vaegt at
veere i teet dialog med bestyrelserne. Begge fremhever at de har en konservativ tilgang og leegger
vagt pa at vedtagter skal overholdes.

b. Begrundelse fra bestyrelse

MPN prasenterede bestyrelsens administrationsudvalg, som foruden MPN bestar af Mette Nielsen
(MN) og Tom Weber (TW). Udvalget havde haft forskellige fokuspunkter, TW det kontraktuelle,
MN menneskelige og procesmassige, og MPN administrationsbehovet mere generelt set.

Udvalget fremheevede, at de havde stillet det som en forudsatning for valget af SWE, at RP blev
administrator. Dette pga. hendes tilgang som udvalget havde stor tillid til, og de generelt sa RP og
MT som et steerkt team, samt at der var forventning til at der ville komme bedre radgivning omkring
okonomiske forhold. Desuden blev det fremhavet at RP havde meget fokus pa processer i
bestyrelsen og dialogen med beboere og havde udvist gode tanker om nye tiltag og hvordan det
kunne gores bedre b.la ifht. forberedelse af generalforsamling. Udvalget understregede dog, at
prisen havde veret for hej, men at de havde géet i forhandling, og at det er ved at lande pa
fornuftigt niveau.

Det blev fremhavet, at Grubbe Advokater vil som udgangspunkt fortsette som radgiver pa
Tagprojektet, idet der er indgéet serskilt entreprisekontrakt herom.

Morten understregede at det der skulle stemmes om var, at bestyrelsen ville fa mandat til at indga
aftale med administrator, og fa det sidste omkring kontrakten pa plads.

TW preasenterede kontrakts- og ekonomi forhold, og viste i praesentationsmateriale en oversigt over
priser, hvor der var adskilt mellem grundhonorar og gebyr for overdragelse. Grubbe Advokater har
et grundhonorar pa 600.000 kr. og gebyr for overdragelse pa 11.850 kr. pr. stk. SWE har med
nuvarende tilbud et grundhonorar pa 465.000 kr. og gebyr for overdragelser pa 16.062,5 k.
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Den samlede pris inkl. medregnet gebyr for 40 overdragelser er med nuvarende tilbud hhv.
1.074.000 kr. for Grubbe Advokater, og for SWE 1.107.500 kr. Prisen for gebyrer er baseret pa et
standardsalg, men kan variere. TW fremhavede at begge tilbud ligger under det, vi betaler samlet i
dag, og at der stadig forhandles om priser og kontraktforhold, og at SWEs tilbud forventes at kunne
forhandles yderligere ned. I den forbindelse blev det praciseret, at bestyrelsen med afstemningen
fik mandat til at indgé bedst mulige kontrakt med valgte administrator inden for rammen af de
praesenterede belab.
TW beklagede at materiale ikke var udsendt, men forklarede at det ikke havde vaeret muligt grundet
pagéaende forhandlinger med SWE.
Spergsmal og svar
En andelshaver spurgte ind til de store forskelle i overdragelsesgebyrer, og hvordan de reguleres.
Udvalget svarede at det havde vaeret et stort fokus punkt, men at processerne er meget forskellige
og derfor honoreres forskelligt. Udvalget fremhzvede, at de har stillet som krav, at det skal oplyse,
hvor mange gebyrer, der er opkraevet, saledes at det kan det kontrolleres, og evt. tages op pa GF
hvis nedvendigt. Andelshaveren kvitterede for svaret og understregede, at transparensen er vigtig og
opfordrede til, at alle gebyrer fremgér pa hjemmeside.
I forleengelse heraf blev der spurgt til, om der kunne forventes lebende prisjustering. KS fremheaver
at, man har lert noget ifht. kontrakten med Grubbe Advokater, som ikke blev justeret ved
sammenlagninger. Det har vaeret vigtigt for udvalget, at administrator ikke frit kunne regulere
gebyrer. Andringer ud over indeksregulering skal forhandles med bestyrelsen. Gebyrer kan
principielt reguleres, men der skal veere transparens sé nye aftale kan indgas, hvis nedvendigt.
En anden andelshaver spurgte ind til lzngden af kontrakt og hvordan kommer vi ud af det igen.
Udvalget forklarede, at for SWE er kontrakten bindende det forste halve ar og derefter kan
kontrakten opsiges med 1. mdr. varsel, men med betaling for 3 mdr.
Yderligere blev udvalget bedt om, at redegore for skiftet fra Brigitte Grubbe til BSA. Udvalget
understregede her, at Grubbe Advokater med BSA i spidsen ikke var et dérligt valg og foreningen
kunne vaere trygge ved at lade hende administrere foreningen og at det nye kontraktgrundlag var
fornuftigt. Men MPN fortalte ogsé, at der havde veeret forhold omkring svarfrister,
generalforsamlingsafvikling mv. der ikke har vaeret gennemfort tilfredsstillende.
Der blev spurgt ind til, om foreningen med SWE ogsé kunne forvente konservativ laneradgivning
som Grubbe Advokater historisk har gjort. Hertil blev der svaret, at SWE ogsa anbefaler fast
forrentede lan. SVS supplerede med at fortalle, at foreningen fremadrettet ogsa vil entrere med
uvildige laneradgivere.

c. Afstemning om valg af SWE som ny administrator for A/B Jo JO.

SVS konstaterede at der pa det givne tidspunkt var 84 andelshavere reprasenteret, og
generalforsamlingen derfor var beslutningsdygtig.

Ved indsamling af stemmesedler blev det konstateret at 68 andelshavere stemte for, at SWE vaelges
som ny administrator for AB JO JO, 4 andelshavere stemte imod og 2 andelshavere hverken for
eller imod.

4) Forslag om betaling af gebyr ved overdragelse af andele fremover gir direkte til administrator fra
de handlende parter og ikke leengere betales samlet af foreningen.
a. begrundelse fra bestyrelse

MNP indledte med at forklare, at det var atypisk, at det var foreningen som afholdte udgifter til
overdragelse, og at det var bestyrelsens anbefaling, at det blev pélagt de handlende parter, fordi der
var meget stor forskel pa hvor meget man flyttede og dermed hvor meget man gjorde brug af

Skyttegade 8 * 2200 Kobenhavn N * TIf.: 35 34 33 93 * Fax: 35 34 33 95 * www.abjojo.dk
Mandag, tirsdag og fredag ében 8.00 — 10.00. Torsdag 7.00 — 10.00 og onsdag 17.00 — 18.00.
Bestyrelsen traeffes forste onsdag i méneden 17.30 — 18.00



ANDELSBOLIGFORENINGEN JoJo

ydelsen. Desuden argumenterede MPN for, at det ogsa kunne bidrage til at fa foreningens faste
udgifter ned, og herved ruste foreningens budgetter til kommende projekter.
TW praciserede at, foreningen ifolge vedtagterne kan opkraeve et gebyr fra de handlende parter
ved overdragelser.
Spergsmal og svar
En andelshaver spurgte ind til formuleringen i vedtaegternes § 17 stk. 4, om bestyrelsen var sikre pa,
at der ikke var tale om en vedtaegtseendring. Det blev praciseret, at der var tale om en teknikalitet,
idet det er foreningen der opkraver gebyret, men belobet kan tilfalde administrator og at det séledes
holdes inden for eksisterende vedtaegter.
Herefter blev der spurgt ind til, hvor meget det koster i dag og hvor meget det vil komme til at koste
fremadrettet. Der var uklarhed omkring de pracise tal, og der blev af andelshaveren opfordret til at
sadanne tal fremgik tydeligt en anden gang. Det blev endvidere dreftet, hvorvidt det kunne afvente
ordinaer generalforsamling at tage beslutning om dette, hvor alle priser var kendte. Udvalget
forklarede, at det ikke var en mulighed, da det indgik i kontraktforhandlinger. Det blev i
diskussionen praciseret, at der var tale om en principiel beslutning om hvem, der skulle afholde
udgifterne og ikke omkring de eksakte belob. Det vil sige, hvorvidt gebyret fremover kan opkraeves af
de handlende parter og ikke lzengere afholdes af faellesskabet'
Der blev spurgt ind til, om det kunne besluttes at det var keber der blev pdlagt gebyret, men KS
forklarede at det ville vaere i strid med andelsboligloven.

b. Afstemning om betaling af gebyr for overdragelse

Ved indsamling af stemmesedler blev det konstateret at 63 andelshavere stemte for, at gebyret
fremover opkrzaves af de handlende parter, at 4 stemte imod og 7 andelshavere hverken for eller
imod.
5) Safremt punkt 4 vedtages, stilles der forslag om fordeling af overdragelse ved handler afholdes af
enten

a. Seelger
b. Ligeligt mellem szelger og keber

Ved indsamling af stemmesedler blev det konstateret at 67 andelshavere stemte for, at gebyret skal
deles ligeligt imellem kaber og s@lger, at 1 andelshaver stemte for at det skulle pé falde selger og 4
andelshavere stemte hverken for eller imod.
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lorgen-Jensen

Phllhpzmlam Rasmussen
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Redegorelse for beslutningsdygtighed pi EGF.

I henhold til paragraf 26 i vores vedtegter er generalforsamlingen beslutningsdygtig nér altid
mindst 1/5 af foreningens medlemmer er repraesenteret.

Da der pt er 401 andele kraves det at der mindst er 81 andelshavere er repraesenteret.
Sekretariatslederen Annette Hein har holdt styr pa andelshaverne der var repraesenteret pa EGF og
kan bekrafte at der ved afstemning omkring administratorskift var repraesenteret 84 andele ( x ved
fuldmagt) og at vi dermed var beslutningsdygtige.

P& EGF opstod der imidlertid tvivl omkring hvorvidt vi var beslutningsdygtige, da det samlede
optalte antal stemmesedler summerede til 74 stemmesedler. (For, Imod, Hverken for eller Imod).
Der kan i princippet vare flere forklaringer afvigelsen mellem antallet af afleverede stemmesedler
og antal repraesenterede.

1. Ikke alle reprasenterede har afleveret en stemmeseddel (dvs. valgdeltagelsen ved afstemningen
blandt de fremmadte var kun 74 ud af de 84).

2. Nogle andelshavere havde forladt generalforsamlingen uden at efterlade en fuldmagt.

3. Opteellingsfejl af stemmesedler.

Sekretariatslederen Annette Hein kan udelukke mulighed 2, idet hun hele tiden holdt styr p& hvor
mange der var til stede og at alle der gik, forinden havde afleveret en fuldmagt til en af de
tilbagevaerende andelshavere. Vi kan ogsa udelukke mulighed 3. da stemmesedlerne har vaeret
genoptalt. Det vil sige at forklaringen pa de manglende 10 stemmer ma ligge i at "valgdeltagelsen”
18 pa 74 ud af 84 reprasenterede. Der er ikke noget krav om at man deltager i afstemningen og
dermed har EGF vearet beslutningsdygtig pa afstemningstidspunktet.

med venlig hilsen

Bestyrelsen
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