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                Onsdag d. 13. juni 2018 
 
 
 
På vegne af foreningens bestyrelsen i A/B København og Omegn indkaldes hermed i henhold 
til vedtægternes § 23.3 til: 
 

 
EKSTRAORDINÆR GENERALFORSAMLING 

 
mandag den 25. juni 2018 kl. 19.00 

 

i ”Gourmet selskabslokaler”, Herlufsholmvej 24  
 
Dagsordenen: 
 
1. Valg af dirigent og referent. 
 
2. Bestyrelsen stiller forslag om at foreningen kan søge byfornyelsesmidler til projekterne 

ift. vedlagte notat fra SBS Rådgivning. Administrator har samtidig udarbejdet et notat 
der beskriver økonomien og de bemyndigelser bestyrelsen skal have generalforsamlin-
gens accept af for at komme videre med projekterne. 

 
Er man forhindret i at deltage i generalforsamlingen, kan man benytte vedlagte fuldmagt så 
generalforsamlingen, så vidt muligt, er beslutningsdygtig alligevel.  
 
Foreningen byder på kaffe, kage og sodavand.  
 
Følgende bilag er vedlagt: 
 

- Fuldmagt 
- Notat fra SBS om forslag til byfornyelsesprojekt for A/B København og Omegn 
- Notat fra administrator omkring økonomien i projekterne og bemyndigelser til bestyrel-

sen 
 
Vi ser frem til en hyggelig aften og opfordrer så mange som muligt til at møde op og høre 
nærmere om projekterne og stemme, da det er en vigtig beslutning for vores forening. På 
generalforsamlingen deltager SBS Rådgivning og foreningens administrator Cobblestone, 
hvorfor der vil være rig mulighed til at stille de nødvendige spørgsmål til projektet og økono-
mien mv. Ønsker man en papirudgave af det fremsendte, er man velkommen til at skrive til 
abokbh@gmail.com, hvorefter man modtager en udskrift i sin postkasse. 
 

Med venlig hilsen 
Bestyrelsen 
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F U L D M A G T 
 
 

Undertegnede andelshaver 
 
 
Navn................................................................................................... 
 
Adresse…………………………………………………………………………………………………………….. 
 
Lejlighedsnr……………………………………………………………………………………………………… 
 
 
giver hermed  
 
 
Navn................................................................................................... 
 
Adresse…………………………………………………………………………………………………………….. 
 
Lejlighedsnr……………………………………………………………………………………………………… 
 
der er (Sæt kryds)   
 

anden andelshaver i A/B København og Omegn 

 min ægtefælle 

 myndigt, nærtstående husstandsmedlem 
 
 
fuldmagt til at stemme på mine vegne på andelsboligforeningens  
 
Ekstraordinære generalforsamling mandag den 25. juni 2018 kl. 19.00 
 
 
................... 
(dato) 
 
 
............................................................ 
(underskrift) 
 
 
.......................................................................................................... 
(navn / adresse) 
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NB! Den person fuldmagten udstedes til, kan ikke samtidig modtage fuldmagt fra 
anden andelshaver. 

Notat vedr. bemyndigelser til bestyrelsen 
 

Foreningens bestyrelse har søgt om at få tilskud til foreningens tagprojekt m.m. Bestyrelsen 
har i maj måned 2018 fået oplyst, at foreningen er gået videre blandt ansøgerne, og skal der-
for senest den 1. juli 2018 indgive en rigtig ansøgning til byfornyelsen. 
 
Et tilskud fra Byfornyelsespuljen kan være en stor hjælp til foreningens tagprojekt og vil sam-
tidig medføre at foreningen også kan få renoveret ejendommen betydeligt.  
 
Byfornyelse giver op til 1/3 i tilskud til hele den del af projektet der omfatter energirenove-
ring. Kravet er dog, at foreningen skal levere betydelige energibesparelser, der minimum ud-
gør 20% af energiforbruget i hele ejendommen. 
 
Foreningens byggetekniske rådgiver SBS Rådgivning anslår et samlet byggeprojekt til kr. 
76.047.296 jf. deres notat om forslag til byfornyelsesprojekt for A/B København og Omegn. 
Dette kan samtidig betyde, at foreningen kan modtage tilskud fra byfornyelsesmidlerne i 
størrelsesorden op til kr. 15.300.000 - 25.300.000, hvilket betyder at foreningen kan få be-
hov for at låne kr. 50.747.296 – 60.747.296 til projekterne.  
 
Byfornyelsen gives kun til få projekter, og kun til de projekter der opfylder kravene. En af 
kravene er at foreningen skal have vedtaget et projekt på foreningens generalforsamling.  
 
Bestyrelsen har derfor sammen med foreningens rådgivere forsøgt at lave et projekt der mø-
der kommunens ønsker, og som samtidigt er interessant for foreningen, idet projektet skal 
tilføre andelshaverne og foreningen værdi. 
 
Da ansøgningsfristen er 1. juli 2018 er det vigtigt at generalforsamlingen afholdes inden den-
ne dato og positivt tager stilling til projekterne på foreningens ejendom, idet vi ellers først vil 
kunne søge byfornyelsestilskud næste år.  
 

Økonomi 
 
På den ordinære generalforsamling den 17. april 2018 vedtog generalforsamlingen et budget 
med et positivt driftsoverskud på kr. 2.542.800. Dertil fremgår der i budgettet for 2018 om-
kostninger til deklarationssagen på kr. 400.000, ligesom der er afsat kr. 650.000 til løbende 
vedligeholdelse. 
 
I 2017 blev der i budgettet afsat kr. 500.000 til vedligeholdelse og brugt kr. 506.253 jf. regn-
skabet for 2017.  
 
Bruger man i 2019 ikke penge på deklarationssagen (kr. 400.000) og kr. 150.000 mindre til 
vedligeholdelse (dvs. kr. 500.000 til vedligeholdelse i 2019) vil man kunne forvente et over-
skud på kr. 3.092.800. Dette overskud vil kunne dække omkostningerne til at betale et nyt 
lån på kr. 60.747.296 hvis nødvendigt (lånebeløb ved mindst mulig støtte på kr. 15.300.000), 
da det i dag koster en årlig ydelse på 5,0297% at optage et fastforrentet realkreditlån på 2% 
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over 30 år og med afdrag. Dette svarer til en årlig ydelse på kr. 3.055.407, hvis man låner 
kr. 60.747.296. Skal der lånes mindre bliver ydelsen der skal betales lavere.  
 
Dette betyder at projektet omkring udskiftning af tag mv. kan vedtages uden at det behøver 
medføre en stigning i boligafgiften og under forudsætning af foreningens andre driftsudgifter 
holder sig på nogenlunde samme niveau. Der er i denne betragtning ikke taget højde for en 
stigning i boligafgiften på 2% i 2019,  som der tidligere har været praksis for i foreningen, at 
vedtage årligt på den ordinære generalforsamling. Hvis generalforsamlingen senere vedtager 
en stigning på 2% vil det over en 12 måneders periode bidrage med yderligere kr. 120.911  
til driften af foreningen. 
 
Da kommunen kræver foreningens generalforsamling skal have vedtaget projektet og et bud-
get, er bestyrelsen nødsaget til at sætte dette på dagsorden inkl. en finansiel løsning, da for-
eningens medlemmer skal vide hvordan et så stort projekt kan risikere at påvirke foreningens 
økonomi.   
 
Foreningen er udfordret af at ”ejendommens friværdi” ikke blot kan belånes som andre an-
delsboligforeninger, da man er underlagt en deklaration fra kommunen. Idet foreningen ikke 
har den ”tekniske” friværdi til at belåne ejendommens friværdi/forbedringsværdi med det ful-
de projekt, er vi nødsaget til at få kommunens godkendelse til at rykke foran deklaration, så 
kreditforeningen får sikkerhed i ejendommens værdi foran deklarationen.  
 
Kommunen kan i disse tilfælde stille nogle særlige krav, som vi ved udarbejdelse af dette no-
tat, endnu ikke har hørt noget om, men forventer at være klogere omkring når vi mødes på 
generalforsamlingen. Dertil arbejdes der også stadigvæk på kreditforeningerne, måske med 
det element af forbedringer der er i projektet, kan godkende at vi ikke behøver kommunens 
godkendelse til at rykke foran deklarationen med et nyt lån.  
 
Dertil afventer foreningen også tilbud på finansiering af byfornyelsesprojektet, hvilket besty-
relsen forventer at have på plads til generalforsamlingen, da administrator er i gang med at 
tage fat i flere realkreditinstitutter om at låne penge til foreningen. Indtil videre har Nykredit 
givet et tilsagn om at man vil låne penge til foreningen.  
 
Disse tekniske øvelser, omkring at kommunen skal godkende belåning af ejendommen, kan 
dog risikere at blive overflødige, da foreningens bestyrelse også er i dialog med kommunen 
om et muligt frikøb fra tilskudsdeklarationen. Dette forventer bestyrelsen at indlede en proces 
omkring efter sommerferien. Beslutter foreningen sig senere for et frikøb vil dette også få 
betydning på hvordan projekterne med byfornyelse skal finansieres og derfor er vedtagelsen 
omkring finansiering af projektet på generalforsamlingen den 25. juni 2018 med forbehold for 
hvad der senere sker ift. et evt. frikøb, da der også vil skulle lånes penge til dette igennem 
foreningen.  
 
Arbejderne i byfornyelsesprojekterne forventes først at starte op i 2020 og derfor er der god 
tid til senere at ændre/tilpasse finansieringen af disse arbejder, alt efter hvor meget tilskud 
der bliver ydet til projekterne og hvad det koster at frikøbe ejendommen fra deklarationen.  
 
Får foreningen sig frikøbt fra deklarationen, så vil man ikke længere være underlagt kommu-
nens regler og foreningen vil derfor også bedre frit kunne låne penge til at vedligeholde ejen-
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dommen, da det må antages at værdien af foreningens ejendom vil være markant højere end 
den nuværende forbedringsværdi kommunen har godkendt igennem årene på kr. 
39.048.740.  
 
Bestyrelsen indstiller derfor til generalforsamlingen at man vedtager det fulde projekt, som er 
beskrevet i notatet fra SBS Rådgivning og med forbehold for at der ydes byfornyelsestilskud 
og med forbehold for at finansieringsløsningen senere kan ændres inden projektet starter op, 
da det kan få indflydelse på finansieringen, hvis den forventede byfornyelsesstøtte bliver la-
vere end antaget, eller hvis foreningen beslutter sig for et frikøb fra deklarationen.  
 
Skulle der på generalforsamlingen ikke være et flertal for bestyrelsens indstilling vil der også 
blive mulighed for at drøfte og stemme om andre mindre løsninger, da det i sidste ende er 
generalforsamlingen der afgør hvilken løsning der skal vælges og søges tilskud til. 
 
Bestyrelsen foreslår at byfornyelsesprojekterne finansieres med et fastforrentet realkreditlån 
på 2% med afdrag og en løbetid på 30 år.  Dertil vil der også blive behov for en byggekredit, 
idet byfornyelsestilskud ikke betales forud og støtten først senere tilfalder foreningen.  
 

Andelsværdien 
 
Andelsværdien påvirkes ikke umiddelbart negativt af et projekt omkring byfornyelse, idet det 
ifølge deklarationen er forbedringsudgifter der kan påvirke ejendommens værdi. Ændrer for-
eningen senere karakter, ved frikøb til en normal andelsboligforening, er det vigtigt at man i 
andelskroneberegningen reserverer de nødvendige beløb til kommende vedligeholdelse af 
foreningens ejendom, da man ved et frikøb vil skulle fastsætte andelskronen efter reglerne i 
andelsboligforeningslovens  § 5, stk. 2. Denne bestemmelse åbner op for 3 mulige opgørelse 
af andelsværdien i form af: 
 

A. Anskaffelsesværdien 
B. Den kontante handelsværdi som udlejningsejendom (valuarvurdering) og typisk an-

vendte metode de sidste år på området, da den offentlige vurdering er indefrosset. 
C. Den seneste offentlige vurdering.  

 
Disse bestemmelser har foreløbigt ikke betydning for beslutning om byfornyelsesprojektet, 
men tjener blot det formål om at oplyse andelsværdien på sigt, ved et evt. frikøb, skal fast-
sættes efter andre regler og forventelige højere grundlag/vurdering, der vil medføre en høje-
re andelsværdi. 
 

Afstemningsgrundlag 
 
Ifølge foreningens vedtægter § 25.1 skal forslaget omkring byfornyelse og finansiering heraf 
vedtages med simpelt flertal, da der ikke er tale om salg af fast ejendom, foreningens opløs-
ning, vedtægtsændringer, nyt indskud, regulering af det indbyrdes forhold mellem boligafgif-
ten, eller om iværksættelse af forbedringsarbejder eller istandsættelsesarbejder, hvis finan-
siering kræver forhøjelse af boligafgiften med mere end 20% (§ 25.2). Dog er det et krav at 
minimum 1/5-del af alle foreningens medlemmer er til stede (§ 25.1, 2. pkt), hvorfor besty-
relsen opfordrer til at flest mulige andelshavere møder op. 
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På baggrund af beskrivelserne i nærværende notat stiller foreningens bestyrelse forslag om at 
bestyrelsen: 
 

• Bemyndiges til at søge om byfornyelsestilskud inden 1. juli 2018 og gennemføre pro-
jektet som beskrevet i notatet fra SBS Rådgivning, efter kommunens godkendelse og 
under forudsætning af at foreningen modtager byfornyelsestilskud fra kommunen i 
størrelsesorden fra kr. 15.300.000 – 25.300.000, hvorefter projektet efter tilskud for-
ventes at lande i størrelsesorden omkring kr. 50.747.296 – 60.747.296 og inden by-
fornyelsestilskud på anslået kr. 76.047.296  Modtager foreningen ikke byfornyelsestil-
skud i størrelsesorden kr. 15.300.000 – 25.300.000 vil dette påvirke finansieringen af 
projektet og derfor kan der senere blive brug for en ny generalforsamling, hvor man 
bliver nødt til at tage stilling til projektet igen, da vedtagelsen af projektet omkring by-
fornyelse er under forudsætning af det sker indenfor rammerne beskrevet i dette af-
snit. Modtages der ikke byfornyelsestilskud er bestyrelsen ikke berettiget til at sætte 
projektet i gang uden en ny generalforsamlingsbeslutning. Modtager foreningen, mod 
forventning, et større byfornyelsestilskud end antaget, er bestyrelsen berettiget til at 
gå videre med byfornyelsesprojektet og kan derfor også låne et mindre beløb til at fi-
nansiere projekterne. 

 
• Samtidig med byggesagens vedtagelse modtages en bemyndigelse til at optage den 

nødvendige finansiering til gennemførelse af projekterne beskrevet i SBS oplæg. Til 
dette foreslår bestyrelsen optagelse af et fastforrentet 2% realkreditlån med afdrag og 
en løbetid på 30 år (dette kan evt. senere ændres ved frikøb fra deklarationen). 

 
• Kan igangsætte byfornyelsesprojekterne i det omfang det ikke påvirker boligafgiften og 

kan holdes indenfor rammerne af den nuværende drift (overskud) i foreningen.   
 

• Bemyndiges til at hjemtage den for projektet nødvendige finansiering, herunder at fo-
retage eventuel kurssikring mv., samt hjemtage eventuel mellemfinansie-
ring/byggekredit, såfremt dette er nødvendigt for projektets gennemførelse.  

 
• Kan indgå de for projektet nødvendige aftaler med teknisk rådgiver og administrator 

vedrørende administrative, økonomisk og juridisk rådgivning i forbindelse med projek-
tet. 

 
• Kan træffe alle de for projektet fornødne beslutninger, herunder igangsætning af evt. 

uforudsete arbejder m.v. indenfor de i projekterne afsatte budgetter.  
 

• Såfremt lånemarkedet skulle ændre sig og der bl.a. ikke kan optages det til projektet 
vedtagne lån eller hvis det ikke længere er fordelagtigt, så er bestyrelsen bemyndiget 
til at optage et tilsvarende lån med samme profil, der vurderes at være fordelagtigt for 
foreningens medlemmer.  

 
• Kan delindfri lån optaget til projekterne hvis der senere viser sig at være overskud i 

projektet.     


