Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
St. Kongensgade 24B
1264 Kgbenhavn K

A/B Jolo
Ejd.nr.: 1-648

REFERAT

FRA EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING
i Andelsboligforeningen JoJo, 2200 Kgbenhavn N

Ar 2018, tirsdag den 3. juli, kl. 18.30, afholdtes ekstraordiner generalforsamling i A/B Jolo,
2200 Kgbenhavn N.

Indkaldelsen til generalforsamlingen, der blev atholdt pa Det frie Gymnasium, Struenseegade
50, 2200 Kgbenhavn N, var omdelt til medlemmerne ved brev af 25. juni 2018, og havde i
henhold til foreningens vedtegter fglgende:

Dagsorden:
I Valg af dirigent og referent.
2. Forslag:

e Forslag 1 — Forslag om afslutning af byggesag vedr. kvist- og tagprojekt.
e Forslag 2 — Forslag om @ndring til den valgte bestyrelse.

Formand Tom Weber bgd velkommen.

Udover bestyrelsen deltog foreningens daglige administrator Rikke Pedersen samt René Holm-
bergius Anias fra Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S (SWE).

Vedr. dassordenens punkt 1 — Valg af dirigent og referent.

Rikke Pedersen blev valgt som dirigent og referent.

Med generalforsamlingens samtykke konstaterede dirigenten generalforsamlingen lovligt kald
og varsel.

Dirigenten oplyste, at 47 ud af foreningens 401 medlemmer var representeret, heraf 12 ved
fuldmagt. Generalforsamlingen var sdledes ikke beslutningsdygtig.

[ henhold til tidligere praksis var der dog enighed om, at generalforsamlingen blev gennemfgrt
med forbehold for, at ingen af de ikke tilstedeveerende andelshavere protesterer mod beslutnin-
gerne inden 8 dage fra omdeling af referatet, samt at Danske Bank/Realkredit Danmark, for sa
vidt angér forslag 1, kan acceptere, at der ikke atholdes endnu en generalforsamling om spgrgs-
malet.
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To andelshavere spurgte, om der ikke kunne gives en leengere frist, til f.eks. august, for de ikke
tilstedevaerende til at afgive en eventuel protest mod beslutningerne. Begge andelshavere
mente, at det var en kort frist, nir der var sommerferie, og de var ikke tilfredse med hverken
det omdelte beslutningsgrundlag eller processen i forhold til forslaget om afslutning af bygge-
sagen vedr. kvist- og tagprojektet.

Bestyrelsen svarede, at de ikke gnskede at forlenge fristen. Sagen hastede, og bestyrelsen var
ngdt til hurtigst muligt at f4 mandat til 1ineoptagelsen, s& de resterende fakturaer til Curacon
kunne betales og sagen afsluttes. Bestyrelsen bemerkede hertil, at man ogsé allerede i materi-
alet til og pa den ordinare generalforsamling den 25. maj 2018 havde gjort opmeerksom pa en
eventuel yderligere udvidelse af budgettet, og at der umiddelbart efter den ordinzre generalfor-
samling forventedes at blive indkaldt til en ekstraordineer generalforsamling om spgrgsmalet.

I forlzengelse af bemerkningerne omkring fristen sikrede dirigenten sig, at der fortsat var enig-
hed om (og deraf ingen protester fra de fremmgdte imod), at generalforsamlingen blev gennem-
fgrt med forbehold for eventuelle protester fra de ikke tilstedeverende andelshavere inden 8
dage fra omdeling af referatet. Det var der enighed om, og man gik siledes videre med dagsor-
denen.

Vedr. dagsordenens punkt 2 - Forslag

Forslag 1 — Forslag om afslutning af byggesag vedr. kvist- og tagprojekt:

Bestyrelsen stillede fglgende forslag om afslutning af byggesag vedr. kvist og tagprojekt:
”Afslutning af byggesag vedr. kvist- og tagprojekt.

Bestyrelsen for andelsboligforeningen gnsker bemyndigelse til at heve budgetrammen til en-
delig afslutning af byggeprojekt.

Budgetrammen gnskes hevet fra 112.707.736 kr. til 123.000.000 kr. jf. vedlagte oversigt
over anskatfelsessum og finansieringsplan udarbejdet af Sven Westergaards Ejendomsadmini-
stration A/S 25. juni 2018,

Bestyrelsen bemyndiges til at optage et 1dn pa 17.292.264 kr. til indftielse af foreningens byg-
gekredit, samt til dekning af resterende udgifter i byggesagen. Linet vil have en fast rente pi
0,50% og afdrages over 10 4r.

Lénet vil vaere et 10-arigt [an med en fast rente pd 0,5% - drlig ydelse ca. 1.900.000 kr.
Forslaget vil ikke medfgre nogen boligafgiftsstigning.

Kgbenhavn, den 25. juni 2018

Bestyrelsen for
AB JOJO”

284

e e N
& Pl

I
~20880-7

X ITA
Foss A

{ e

AN
ST

[ =Ry N el V]
S BZHEIEX-

Y
(=

MENTOONIE: I

Peni




Det bemeerkes, at den til forslaget hprende oversigt over anskaffelsessum og finansieringsplan
samt fplgebrev fra bestyrelsen vedleegges som bilag til dette referat.

Bestyrelsesmedlem Sune V. Svendsen gennemgik slides over forlgbet i byggesagen samt bag-
grunden for den nu yderligere udvidelse af budgetrammen og ldneoptagelsen.

Som det ogsd fremgik af bestyrelsens fglgeskrivelse, der var omdelt sammen med indkaldelsen
til generalforsamlingen, var der de sidste mange méneder brugt rigtig meget tid pé at fi opklaret,
hvorfor budgetrammen métte udvides igen. Efter lengere undersggelser var bestyrelsen kom-
met til den konklusion, at foreningens gkonomiske radgiver hos SWE "ikke i tilstreekkelig grad
havde haft styr pd gkonomien”, idet der var lavet en fejl i forbindelse med beregning af forbru-
get og budgettet op til den ekstraordinere generalforsamling den 27. november 2017. Fejlen
bestod kort sagt i, at SWE i forbindelse med udarbejdelse af drsregnskabet for 2017 blev gjort
opmerksom pa en difference i det opgjorte regnskab, hvorefter der ved nermere gennemgang
af regnskaberne for 2015 og 2016 var fundet afholdte omkostninger, som ikke havde indgdet i
det budget, der blev forelagt pa den ekstraordinere generalforsamling den 27, november 2017.
Derudover havde SWE ikke indregnet prognoser pa det samlede omfang af variable ydelser
korrekt. Sagt med andre ord, hvis man havde haft den samme viden til den ekstraordinere ge-
neralforsamling den 27. november 2017, som man havde i dag, havde budgettet ogsd dengang
veret lidt over 10 mio. kr. hgjere.

SWE havde erkendt fejlen som en mangel fra deres side, og Sune kunne i den forbindelse op-
lyse, at der var lavet en aftale med SWE om, at de holder foreningen skadeslgs. Det betgd, at
SWE dekker de morarenter, som Curacon métte paberabe sig i forbindelse med forsinket beta-
ling af de sidste fakturaer, at SWE betaler eventuelle ekstraomkostninger ved ldneoptagelsen,
ligesom SWE giver et nedslag pd kr. 200.000,- inkl. moms i deres honorar for bistand i forbin-
delse med tag- og kvistsagen, séledes at foreningen alene betaler 60 % af honoraret. Bestyrelsen
bemerkede i den forbindelse, at SWE ogsa havde udfgrt en stor del af arbejdet i forbindelse
med tag- og kvistsagen, og at bestyrelsen havde vaeret glade for denne del af (sam)arbejdet.

I forleengelse af Sunes gennemgik tilfgjede formanden, at bestyrelsen i forbindelse med under-
sggelserne omkring udvidelse af budgetrammen naturligvis ogsd havde holdt mgder med for-
eningens tekniske radgiver, byggelederen og giet fakturaer mv., herunder serligt fakturaerne
for ekstraarbejder og variable ydelser pd taget fra Curacon, efter i sgmmene. Der var ikke fundet
afvigelser, sd kort sagt var taget blevet dyrere, fordi det var i ddrligere stand end forventet.

Herefter blev forslaget sat til debat.

En andelshaver gnskede foreningen tillykke med taget, det var godt, at det endelig var faerdigt.
Andelshaveren stillede sig dog meget forundrede over for, at man kunne overse 10 mio. kr. I
relation til 1anet bemeerkede andelshaveren, at der udover de 0,5 % i rente ogsa matte viere en
bidragssats, og efterspurgte i det hele taget et mere retningsgivende beslutningsgrundlag. An-
delshaveren bemarkede endvidere, at ude fra set lignede det nok, at foreningen havde gennem-
fart en byggesag til 123 mio. kr., uden at det havde “kostet noget” i form af navneverdige
boligafgiftsstigninger eller pdvirkning af andelsvardien. Men det havde det, da pengene kunne
vere brugt til vedligeholdelse af ejendomimen. Andelshaveren gnskede egentlig ikke at frem-
seette kritik til den siddende bestyrelse, men hun mente, at skaderne kunne veare begrenset, hvis
man ved sagens opstart for mange ar siden havde udvist rettidig omhu.




Sune V. Svendsen bemerkede hertil, at han ikke fandt det berettiget at fremsatte kritik af eller
klandre hverken den nuvarende eller tidligere bestyrelser for ikke at ggre opmarksom pa om-
fanget af omkostningerne, og herunder at skulle have udtalt, at det ikke “kostede noget”.

Irelation til bidragssatsen kunne René Holmbergius Anias fra SWE oplyse, at der var forhandlet
en yderst favorabel sats pd 0,36 hjem. Hertil bemaerkede formanden, at det vaesentlige var ydel-
sen pd ldnet, som bade inkluderede renten og bidragssatsen, og den érlige ydelse var som oplyst
ca. 1,9 mio. kr. Ydelsen forventedes delvist deekket ind af besparelsen ved den seneste 1dneom-
legning og pd sigt, ndr der var indgéet forlig med MT Hgjgaard eller voldgiftssagen var afslut-
tet, den mio., der pt. arligt blev budgetteret hertil.

En anden andelshaver spurgte, om SWE ikke havde en forsikring, der kunne aktiveres til daek-
ning af de nu yderligere udgifter i tag- og kvistsagen, og hvorfor der skulle optages et 14n pa
lidt over 17 mio. kr., nar budgettet kun skulle udvides med lidt over 10 mio. kr.

Bestyrelsen forklarede, at det egentlig havde veeret hensigten, at der skulle optages et 14n i for-
bindelse med udvidelse af budgetrammen i november 2017, men her havde man i stedet akti-
veret kassekreditten med de 7 mio. kr. Nir budgettet nu skulle heves med de lidt over 10 mio.
kr., gav det rent gkonomisk mest mening at indfri kassekreditten og optage et samlet 1in pd de
i alt lidt over 17 mio. kr. til en fast (og lavere) rente. S der var egentlig blot tale om en opti-
mering af finansieringen.

For sd vidt angik spgrgsmalet om yderligere kompensation fra SWE eller deres forsikring havde
bestyrelsen for sd vidt veret enige. De havde dog forelagt sagen for en ekstern advokat, som
havde forklaret, at det krevede, at foreningen havde haft et tilsvarende tab, og det var ikke
tilfeldet, da der for sa vidt angik de 10 mio. kr. var tale om arbejder pé taget, som foreningen
havde faet udfgrt og faet en veerdi af. Bestyrelsen var altsd géet efter alt, hvad de kunne f3, i
relation til aftalen om daekning/erstatning fra SWE.

Der fremkom endnu en gang kritik af det omdelte beslutningsgrundlag, og herunder den med-
sendte oversigt over anskaffelsessum og finansieringsplan, hvor der blev spurgt til, hvad posten
“uforudsete udgifter” bl.a. deekkede over.

Bestyrelsen var enige 1, at det var meget fa linjer til at beskrive det komplekse vark, som sidan
et regnskab dekkede over. Bestyrelsen kunne ikke pa stiende fod liste alle forholdene under de
uforudsete udgifter op, og meget burde i grunden vare kendt materiale, idet det havde veret
gennemgdet pé flere tidligere generalforsamlinger. Bestyrelsen forklarede endvidere, at der
grundet fristerne for betaling af regningerne til Curacon ikke havde veeret tid til at foretage den
helt endelige opggrelse over byggesagen inden generalforsamlingen, men der ville komme et
endeligt byggeregnskab. Sifremt der var interesse for det, ville bestyrelsen gerne afholde en
informationsaften i den forbindelse.

En andelshaver takkede i den forbindelse bestyrelsen for deres store indsats, og understregede
at der var tale om et kempe stykke arbejde. Andelshaveren var sikker pd, at bestyrelsen ville
tage de fremsatte kritikpunkter til efterretning, men hun bemerkede ogsé, at det var meget spe-
cifikke detaljer, der blev efterspurgt pa selve dagen, og hun opfordrede derfor til, at man tog
kontakt til bestyrelsen inden generalforsamlingen for afklaring af detaljer som disse.
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Herefter blev forslaget sat til afstemning.

Med to stemmer imod, ingen blanke stemmer og resten af stemmerne (45) for, var forsla-
get vedtaget.

Forslag 2 — Forslag om @ndring til den valgte bestyrelse:

Bestyrelsen stillede forslag om, at Sune V. Svendsen, der sidder i bestyrelsen i dag, og Christian
Ulrich Hansen, der blev valgt som suppleant pd den ordinere generalforsamling den 24. maj
2018, bytter plads, sdledes at Christian indtrazder i Sunes bestyrelsespost (pa valg i 2019) og
Sune indtrader i Christians suppleantpost (ligeledes pa valg i 2019).

Baggrunden for bestyrelsens forslag var, at bestyrelsen gnskede at konstituere sig med Christian
som nastformand, hvilket ikke kunne lade sig ggre, nar Christian var suppleant.

Sune V. Svendsen motiverede forslaget, hvor han bl.a. forklarede, at bestyrelsen pd det konsti-
tuerende bestyrelsesmgde havde valgt at konstituere sig med Christian som nastformand, men
at SWE havde meddelt, at det ikke kunne lade sig ggre i henhold til foreningens vedtegter og
herunder i forhold til stemme- og tegningsreglerne.

Herefter blev forslaget sat til debat.

En andelshaver spurgte, om der var en szrlig grund til, at man gnskede at konstituere sig med
et helt nyt medlem som nastformand.

Formanden forklarede, at der var tale om et rigtig stort arbejde, hvor Christian havde tilkende-
givet, at han gerne ville legge den tid og de kreefter i, som det kraevede. Det ville bestyrelsen
gerne honorere, ligesom det var bestyrelsens opfattelse, at det ikke var ngdvendigt at have et
lzengerevarende kendskab til bestyrelsesarbejdet for at vere naestformand, blot det rette enga-
gement. Herudover kunne det ogsd vaere en fordel at fa en ind, som s pé det hele med "udefra-
kommende” og friske gjne, f.eks. i forhold til, hvordan man bedre kunne informere andelsha-
verne om komplekse forhold som den nu afsluttede tag- og kvistsag.

Christian praesenterede efter forespgrgsel kort sig selv.

En andelshaver opfordrede til slut bestyrelsen til at nedsztte et udvalg, der kunne arbejde med
en plan for, hvordan man styrkede bestyrelsesarbejdet, og herunder i forhold il at fa de rette
kompetencer ind 1 bestyrelsen.

Herefter blev forslaget sat til afstemning.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.
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Dagsordenen var herefter udtgmt, og dirigenten generalforsamlingen og takkede for god ro og
orden.

Neervaerende referat er underskrevet med NemlID af dirigenten og hele bestyrelsen, jf.
vedtegternes § 27.

Bilag:
e Oversigt over anskaffelsessum og finansieringsplan.

e Fglgeskrivelse fra bestyrelsen.



Ejd.nr. 1-648 - A/B JoJo
Udskiftning af tag og kviste

25-06-2018

Byggeregnskab Budget Forhgjet budget Nov, 2017 Afslutning af byggesag Regnskab

Entrepriseudgifter 27.240.418 27.240.418 27.240.418 27.217.918
Entrepriseudgifter, tilleegsarbejder 39.147.248 39.147.248 30.147.248 39.109.533
Uforudsete udgifter 29.071.037 35.971.037 45.166.558 44,247.359
Teknisk radgivning 5.518.281 5.518.281 6.750.000 6.376.422
Kompensation beboerne 1.799.810 1.799.810 1.799.810 1.653.182
Byggesagsgebyr 33.466 33.466 33.466 20.258
Finansiering og forsikring 1.578.725 1.578.725 1,900.000 1.622,757
Grubbe Advokater 1.018.750 1.018.750 562.500 562.500
Honorar bestyreisen 300.000 400,000 400,000 400.000
| alt inkl. moms 105.707.736 112.707.735 123.000.000 121.209.929
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Bestyrelsens fglgebrev - Hvorfor EGF for fjerde gang?

Alle har sikkert bemaerket, at vi de sidste 5 &r har matte trackkes med stilladser og byggerod. Szerligt 4.-
5.salslejlighederne, har i kortere eller laengere tid, veeret ngdt til at undvaere store dele af deres hjem.

Dette var et projekt som oprindeligt skulle have taget ca. et halvt &r. Et projekt som oprindeligt handlede
om at skifte altankvistene, men som efter 5 &rs intenst byggeri - fgles som at vi har skiftet hele taget. Et
projekt som vi reelt havde betalt for én gang, men som vi alligevel ender med at betale yderligere 123 mio.
kr. for.

Dette et tal som er sa urimeligt stort, at det er svaert forst.

Ved vores sidste ekstraordinaere generalforsamling i november 2017 havde vi en god fornemmelse for at vi
sd smat kunne se at projektet var taet pd at blive afsluttet. Men klog af skade gjorde vi flere gange
opmaerksom pa entreprengrens klassiske forbehold om potentielt flere falgeskader end forventet, samt
uforudseelige nye fejl og mangler.

Men pd trods af div. forbehold var vi naesten sikre p3, at der ikke ville opsta flere uforudseelige forhold. Det
var vores overbevisning, at vi med al den viden og praktisk erfaring vores entreprengr og radgivere havde
opsamlet, at der ikke ville opstd yderligere ukendte arbejder.

Hvorfor skal budgettet sé udvides igen?
Dette spgrgsmal har vi de sidste par maneder brugt ganske mange timer og mgder p3 at f3 opklaret.

Det korte svar er at vores gkonomiske radgiver fra SWE lavede en budgetfejl, da han i forbindelse med den
sidste EGF beregnede vores forbrug og budget.

Dette er pa den ene side positivt, for det betyder at den budgetoverskridelse vi kan konstatere, ikke er nye
forhold eller at de fglgeskader der har veeret pé de sidste etaper, ikke har vaeret stgrre end vi havde regnet
med.

P& den anden side er det naesten ikke til at beskrive hvor frustrerende den sidste tid har vaeret. Vi har haft
en god dialog med Curacon (vores entreprengr), men vi har vaeret ngdsaget til at standse de Ighende
betalinger, indtil vi har haft et klart billede af hvorfor vi pludseligt kunne konstatere en forventet
budgetoverskridelse pad omkring 10 mio. kr. ’

Herudover er det ikke mindst frustrerende at skulle hasteindkalde til en ekstraordinzer generalforsamling
med den korte 8 dages varsel som vores vedtaegter tillader.

Nar dette imidlertid er ngdvendigt, skyldes det, at vi har brug for at gge foreningens likviditet for at kunne
betale de sidste regninger.

Som det fremgar, foreslar vi derfor at vi hjemtager et “mindre” 10-arigt Ian (fastforrentet, med afdrag) pa
17,3 mio. kr. N&r det ikke er ngdvendigt for os at gge boligafgiften, skyldes det vores seneste omlaegning af
ldn, hvor vi har reduceret vores arlige ydelse med ca. 1 mio. kr., hvilket har givet foreningen ekstra rdderum
i den almindelige drift.

Med denne indkaldelse, beder vi derfor om at fa et sidste mandat til at udvides tagprojektets budget,
optage et ekstra |an, og sdledes betale Curacons sidste fakturaer, s vi endeligt kan f3 afsluttet byggesagen.
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