SWE

Jeanette Freundlich
Toftedsen 14
2600 Glostrup

Kabenhavn, den 08. juni 2012
Bolig nr. 1-613-13-2

AB Ostbanehus - Indkaldelse til ekstraordinzer generalforsamling
Pa bestyrelsens vegne har vi hermed fornejelsen at indkalde foreningens medlemmer til:

Ekstraordinzr generalforsamling
tirsdag den 19. juni 2012 kl. 18.30.

Generalforsamlingen aftholdes i Hans Egedes Kirke, Vardegade 14, 2100 Kebenhavn @

Den ekstraordinzre generalforsamling har folgende dagsorden:
1. Valg af dirigent og referent
2. Forslag:
Andring af pris for loftsareal, zendring af vedtaegternes § 10.6.
og @ndring af tilslutningsprocent.
Tekniker fra Peter Jahn & Partnere A/S og representanter fra Sven Westergaards
Ejendomsadministration A/S vil veere til stede pa generalforsamlingen.
Er du forhindret i at mede op, bedes du benytte fuldmagten, idet endelig vedtagelse af forslag 2A

kraever, at mindst 2/3 af andelshaverne er representeret og at et flertal pa mindst 2/3 af de
tilstedeveerende stemmer ja til forslaget.

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S

Store Kongensgade 24B - 1264 Kebenhavn K - Telefon 33 13 7800 Fax 333276 06 - CVR-nr 26 11 27 02 - swe@swe.dk - www.swe.dk



Det oplyses for god ordens skyld, at man kan give sin fuldmagt til bestyrelsen, der i henhold til
vedtegterne kan stemme i henhold til et ubegranset antal fuldmagter. Fuldmagten kan afleveres i
postkassen i vaskekalderen.

Der vedl®gges:

Forslag: Endring af pris for loftsareal, @ndring af vedtagternes § 10.6 og
@ndring af tilslutningsprocent, bilag 1.

En redegerelse fra bestyrelsen, bilag 2.
Fuldmagt, bilag 3.

Budget 2: Byggesag vedrorende tagudskiftning og forbedrelse af hele loftet til tagboliger —
tilslutningsprocent 26,65%, bilag 4.

Budget 3: Byggesag vedrerende tagudskifining og forbedrelse af hele loftet til tagboliger —
tilslutningsprocent 100%, bilag 5.

Med venlig hilsen
Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S

Mette Krog
Advokat

TIf. 33 76 47 34
Mail: mk@swe.dk



BILAG 1

Forslag til ekstraordinzr generalforsamling, tirsdag den 19. juni 2012.

Andring af pris for loftsareal, zendring af vedtagternes § 10.6
og eendring af tilslutningsprocent

Forslaget skal ses i forhold til allerede vedtaget forslag 2A, som blev vedtaget endeligt pa
den ordinzere generalforsamling den 7. april 2011.

Bestyrelsen for andelsboligforeningen snsker bemyndigelse til at szlge loftsarealet for kr.
1.000 pr kvadratmeter til og med den 1. august 2012. Herefter er prisen 2.500 kr. kvm. indtil
nzeste ordinzere generalforsamling, hvor prisen for loftsarealet fastszttes pa ny.

Forslaget omfatter endvidere andring i foreningsvedtaegtens § 10 saledes:
(Andring fremhcaevet med fed skrift)

Ny § 10.6 indscettes
§ 10.6 Inddragelse af loftareal til beboelse:

For andelshavere der bor pa 5. sal i foreningens ejendom, kan loftsarealet, hvor det er
muligt, inddrages til beboelse (knopskydning). Det er muligt at tilkobe kvadratmeter
udover arealet umiddelbart over ens lejlighed, dvs. ogsa til en side. Tildeling af disse
arealer sker efter samme principper som i § 13. Foreningen udforer og bekoster
basisindretningen af det ra loftsareal.

Anmodningen om at inddrage loftareal rettes til bestyrelsen, der er bemyndiget til at
godkende inddragelse af lofiareal.

Bestyrelsen udarbejder et tilleeg til andelsbeviset (allonge) som regulerer retsforholdet
mellem den knopskydende andelshaver og foreningen efter denne vedtegt.

Foreningen udforer og bekoster basisindretningen af det ra loftsareal.

Bestyrelsen er endvidere berettigede til at stille krav, der er skeerpende i forhold til de
offentretlige krav, primeert af byggeteknisk karakter, som andelshaveren er forpligtet at
efterkomme. Alle udgifter til andelshaverens individuelle indretning af loftsarealet er

andelsboligforeningen uvedkommende og bekostes udelukkende af andelshaveren.

Prisen for loftsarealet fastleegges hvert dr pa den ordineere generalforsamling.



Andelshaveren, der udvider sin andelslejlighed ved at inddrage loftsareal, betaler
almindelig boligafgift af det inddragede areal fra overtagelsesdagen.

Den sdledes beregnede boligafgift for lofisarealet tilleegges boligafgiften for
"hovedandelslejligheden” og opkreeves sammen med denne.

Salg af andelen sker efter denne vedtagts almindelige regler.

Der afskrives efter de almindelige retningslinjer pa forbedringer ved indretning mv. som
andelshaver har bekostet efter overtagelse af arealet.”

Endvidere snsker bestyrelsen bemyndigelse til at igangsztte projekt "knopskydning” ved en
tilslutningprocent ved keb af loftsareal pi 26 % af det samlede loftsareal (341 m2). Safremt
dette salg ikke gennemfores, igangs=ttes projektet med indretning af loftsarealet ikke.

Kgbenhavn, den 7. juni 2012
BESTYRELSEN



BILAG 2

Kare andelshaver

Den 19. juni kl. 18.30, 2012 atholdes ekstraordinzr generalforsamling for A/B @stbanehus i Hans
Egedes Kirke. Generalforsamlingen afholdes, fordi foreningen skal tage stilling til, om vi i det
forestiende tagprojekt onsker at knopskyde. Knopskydning betyder, at det nuvarende loftareal
klargeres til beboelse, hvilket giver 5. sals-beboerne mulighed for at tilkebe et areal og dermed
udvide deres lejligheder.

Nedenfor folger en kort gennemgang af, hvordan bestyrelsen er ndet frem til det materiale, der
findes pa de folgende sider og hvorfor.

Tagprojektets historie

P4 generalforsamlingen i 2011 blev det vedtaget, at foreningens tag skulle skiftes. Det er
nodvendigt, fordi det nuvzrende tag er nedslidt. P4 generalforsamlingen blev det yderligere
vedtaget, at der skulle knopskydes, safremt minimum 35 % af 5. sals-beboerne takkede ja til at
udvide opad til en kvadratmeterpris a kr. 5832.

Denne tilslutning blev imidlertid ikke opndet, hvorfor bestyrelsen herefter arbejdede videre med
tagprojektet uden knopskydning, m.a.o. en ren udskiftning af taget.

P4 generalforsamlingen i 2011 blev dette projekt budgetteret til kr. 14.750.672, hvilket svarede til
en stigning i boligafgiften pa ca. 11 %, nér projektet gik i gang.

I august 2011 modtog bestyrelsen imidlertid et tilbud fra en gruppe af 5. sals-beboere om keb af 276
m2 af loftsarealet, svarende til 21,58 % af det samlede areal pd 1279 m2. P4 dette tidspunkt havde
foreningen imidlertid ikke nogen konkrete tilbud fra entreprenerer og bestyrelsen havde endnu ikke
den tekniske indsigt i projektet, der muliggjorde en tilbundsgdende evaluering af 5. sals-beboernes
tilbud, der derfor blev afvist.

Da projektet blev sendt i udbud i december, var det dog alligevel med en forespergsel pa priser for
bade tagudskiftning og tagudskiftning med knopskydning.

Den 27. marts 2012, altsé pa dagen for drets ordinzre generalforsamling, modtog bestyrelsen et nyt
tilbud fra en gruppe 5. sals-beboere. Tilbuddet dekkede keb af 341 m2 af loftarealet til en pris pa
kr. 1000 pr. m2.

Pa dette tidspunkt vidste bestyrelsen mere om ekonomien i projektet, der tegnede til at blive
billigere end forst antaget pd grund af den gunstige renteudvikling og lavere handvarkerpriser.
Derfor valgte bestyrelsen at fa foretaget nejagtige beregninger pd okonomien i det indkomne tilbud
fra 5. sals-beboerne.

Det viste sig at vere et gkonomisk attraktivt tilbud for foreningen, fordi projektets samlede pris i
dag er markant lavere end for 2-3 ar siden, da de oprindelige budgetter blev udarbejdet. Bestyrelsen
valgte derfor at fd udarbejdet et endeligt budget/materiale, som er det materiale, der presenteres i
nerverende indkaldelse med henblik p4, at foreningen skal traeffe en beslutning.



I det vedlagte materiale presenterer bestyrelsen et tagprojekt med knopskydning af hele tagarealet
pa trods af, at tilbuddet fra 5. sals-beboerne kun udger 341 m2 ud af loftsarealets samlede areal pa
1279 m2. Det gor vi, fordi vi ser en god investering i at klargere hele loftsarealet til knopskydning,
s alle nuverende og fremtidige 5. sals-beboere far mulighed for at udvide deres lejligheder. Derved
opnér foreningen en fremtidig indtzgtskilde, bade nar loftarealet szlges til andelshavere og nar der

betales boligafgift for kvadratmeterne.

Hvad koster en knopskydning? S
Med det budget, der prasenteres i ?pr Indeligt budget

. . agudskiftning:
materialet pd de folgende sider, fremgar 14.750.672 kr.
det, at fordi byggepriserne og renten er | Forventet stigning i boligafgift:
lavere nu end da det oprindelige budget 11%
blev udarbejdet, at det er muligt at Tagudskiftning m. knopskydning (35 % tilslutning):
foretage denne knopskydning p& hele Foxvensst siigiting | boligatei 25.895.313 kr.
loftarealet uden at vi bliver nedt til at ' 99
haeve boligafgiften mere end det allerede
blev vedtaget med beslutningen om en | Nuvarende budget
tagudskiftning. Tagudskiftning:

9.226.843 kr.

Tvertimod er der udsigt til at stigningen Forventet stigning i boligafgift 39
bliver vasentlig mindre end de | Tagudskiftning m. knopskydning (26,65 % tilslutning):
oprindelige 11 %. Faktisk viser vores 21.573.719 kr.
budgetter, at en tagudskiftning med | Forventetstigning i boligafgift: .
knopskydning kun giver anledning til en 2%

boligafgiftsstigning pd 2 %. Dog ligger
der i bestyrelsens forslag, at vi ensker at heve boligafgiften med ca. 5 %, idet vi ensker at spare op
til lobende vedligeholdelsesarbejder.

Prisudviklingen kan ses i boksen til hgjre, der viser priserne i det oprindelige budget og priserne i de
aktuelle tilbud, bestyrelsen har indhentet i foraret 2012.

Udover de allerede beskrevne skonomiske vindinger ved at vi vaelger at knopskyde, skal det ogsa
nzvnes, at en knopskydning vil betyde, at vores tagflade kan isoleres optimalt. Det betyder, at
foreningen kan spare pa varmeregningen og det kommer igen alle andelshavere til gode.

Ved tagudskiftning alene isoleres der ved etageadskillelsen mellem 5. sal og loftet, men ved
knopskydning isoleres der ogsa lige under taget.

Hvad med pulterrum?

En vedtagelse af knopskydningsprojektet vil betyde, at loftrummene lebende skal nedlaegges. Til
gengald etableres der pulterrum i keelderrummene efter samme model som har veret geldende for
loftrummene: Hver lejlighed far et pulterrum, som man selv er ansvarlig for at aflise med hangelés.

De praktiske informationer omkring, hvordan flytningen vil komme til at foregd, vil blive sldet op i
OstbanehusPosten.




Hvad betyder knopskydningsprojektet for mig?
Hvis du er 5. sals-beboer:
Bor du pé 5. sal betyder en vedtagelse af forslaget om at knopskyde, at
- Du far mulighed for at f4 en lejlighed i to plan, hvis du keber arealet over din lejlighed
- Du opnir en bedre isolering af tagarealet, hvilket nedbringer din varmeregning
- Du opnir en lavere boligafgift pa sigt, idet foreningen far flere penge ind fra salg af
loftarealet og boligafgift

Hvis du ikke er 5. sals-beboer:
Selvom du ikke bor pé 5. sal, har en evt. knopskydning ogsd betydning for dig. Knopskydningen
ville betyde, at
- Du opnér en bedre isolering af tagarealet, hvilket nedbringer din varmeregning
- Du opnér en lavere boligafgift pa sigt, idet foreningen far flere penge ind fra salg af
loftarealet og boligafgift

Samlet set betyder en tagudskiftning med knopskydning, at vores ejendoms samlede verdi
forventes at stige, samt at foreningens indtzgter stiger som folge af salg af loftsareal til 5. sals-
beboere og den deraf @get indtzgt fra boligafgift. Derfor anbefaler bestyrelsen, at der stemmes ja til
tagudskiftning med knopskydning.

P4 baggrund af ovenstiende skulle det gerne vere tydeligt, hvilken proces, der har vearet i
forbindelse med udarbejdelsen af det forslag om tagudskiftning med knopskydning, bestyrelsen
preesenterer pd denne ekstraordinare generalforsamling.

Vel medt i Hans Egedes Kirkesal d. 19. juni kl. 18.30.

Med venlig hilsen

Bestyrelsen



FULDMAGT B”'AGE

til den ekstraordinzre generalforsamling, den 19. juni 2012.

Jevnfer vedtegternes § 23.5

Undertegnede ..ot
Andelshaver i lejl.nr. ...
Beliggende e s

bemyndiger herved

Jeg onsker at afgive min stemme pa den ekstraordinare generalforsamling, 19. juni 2012.
Jeg stemmer (st kryds):
JA

NEJ

til bestyrelsens forslag om andring af pris for loftsareal, @ndring af vedtagternes § 10.6 og
@ndring af tilslutningsprocent.

Kebenhavn, den 2012.

underskrift af andelshaver



AB Ostbanehus BILAG 7

Byggesag vedrarende tagudskiftning og forberedelse af hele loftet il
tagboliger

Anskaffelsessum, finansieringsplan og driftsbudget:

1. Oversigt over anskaffelsessum: Budget 2

Kr.
Entrepriseudgifter inkl. moms i.h.t. budget udarbejdet af PJP 30. april 2012 efter licitation 15.630.696
Uforudseelige udgifter 1.550.000
Myndighedsbehandling m.v. 128.855
Tekniskradgivning, inkl moms 1.750.000
Udlaeg til tryk, foto, kopier, porto m.v., inkl moms 25.000
Finansieringsomkostninger og entrepriseforsikring 1.525.000
Juridisk og @konomisk byggesagstyring, inkl moms 964.168
| alt inkl. moms 21.573.719
2. Finansieringsplan: Kr.
Salg af loftsareal - afgivet tilbud 26,65 % (341.120)
Lan i realkreditinstitut 21.573.719
| alt 21.232.599

3. Finansieringsforslag:

Arlige UDGIFTER:

Finansieringsforslag 1 Kr.
Boligafgift fra tagboligerne - Afgivet tilbud 26,65 % (279.718)
Ydelse F5 pa 30-arigt med afdrag Realkredit Danmark uge 18 - 2012 4,60% 976.700
Udgifter i alt 696.981

Finansieringsforslag 2

Boligafgift fra tagboligerne - Afgivet tilbud 26,65 % (279.718)
Ydelse F5 pa 30-arigt uden afdrag Realkredit Danmark uge 18 - 2012 2,05% 435.268
Udgifter i alt 155.550

Det bemaerkes, at den del af udgifterne der vedrgrer vedligeholdelsesarbejder har en negativ indflydelse pa
foreningens formue og dermed pa andelsvaardien, hvis der ikke er foretaget tilstreekkelige hensasttelser.

Samtlige tal er anslaede.

Kebenhavn, den 8. maj 2012

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
Michael Tarding / Mette Krog / Christian Thomas Christiansen
1-613
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AB @stbanehus BILAG <

Byggesag vedragrende tagudskiftning og forberedelse af hele loftet til
tagboliger

Tilslutning 100 %

Anskaffelsessum, finansieringsplan og driftsbudget:

1. Oversigt over anskaffelsessum: Budget 3
Kr.

Entrepriseudgifter inkl. moms i.h.t. budget udarbejdet af PJP 30. april 2012 15.630.696
1.550.000

Uforudseelige udgifter

Myndighedsbehandling m.v. 128.855
Lyd/brandgulv, lejlighedsadskillelse og radiatorer til 943 kvm. 2.121.750
Tekniskradgivning, inkl moms 1.750.000
Udlaeg til tryk, foto, kopier, porto m.v., inkl moms 25.000
Finansieringsomkostninger og entrepriseforsikring 1.700.000
Juridisk og skonomisk byggesagstyring, inkl moms 1.064.651

| alt inkl. moms 23.970.952
2. Finansieringsplan: Kr.
Salg af loftsareal - tilslutning 100 % (2.688.500)
Lan i realkreditinstitut 23.970.952
| alt 21.282.452
3. Finansieringsforslag:

Arlige UDGIFTER:

Finansieringsforslag 1 Kr.
Boligafgift fra tagboligerne - tilslutning 100 % (1.049.600)
Ydelse F5 pa 30-arigt med afdrag Realkredit Danmark uge 18 - 2012 4,60% 978.993
Udgifter i alt (70.607)
Finansieringsforslag 2

Boligafgift fra tagboligerne - tilslutning 100 % (1.049.600)
Ydelse F5 pa 30-arigt uden afdrag Realkredit Danmark uge 18 - 2012 2,05% 436.290
Udgifter i alt (613.310)

Det bemeerkes, at den del af udgifterne der vedrerer vedligeholdelsesarbejder har en negativ indflydelse pa
foreningens formue og dermed pa andelsvaerdien, hvis der ikke er foretaget tilstraskkelige henseettelser.

Samtlige tal er anslaede.

Kaobenhavn, den 8. maj 2012

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
Michael Tarding / Mette Krog / Christian Thomas Christiansen
1-613
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