Referat fra ekstraordinaer generalforsamling i
AndelsboligforeningenGunilshgj
tirsdag d. 25. oktober 2022 kl. 18.45

Deltagere:
15andele repraesenteret fysisk. 7andele er ikke til stede.

Der er givet 7 fuldmagter. | alt 22 stemmeberettigede (samtlige andele).

Bestyrelsen:
Hanne Lerche Sgrensen (199), formand
Lars Moesiund Svendsen (191), kasserer

Jakob Helmer Nielsen (203), sekretaer

Fuldmagter:

Der er givet 7 fuldmagter, hvilket giver 22 stemmer i alt.
Lene Andersen (219) til Jakob (203)

Else Pedersen (221) til Katarina (217)

Ritha Vestergaard (209) til Lars (191}

Anders og Rosa (189} til Hanne Sgrensen (199)

Annalise (187) til Hanne Steffensen (201)

inger Skibsted (181) til Berit (183)

Stine (185) til Pernille (197)

Referent: Jakob Helmer Nielsen (203)

1. Valg af dirigent
Bestyrelsen foreslar Michael Christiansen, Danske Bank som blev valgt.
Dirigenten bekendtgjorde at den ekstraordinzere generalforsamling var varslet rettidig og dermed lovlig.
Lars fremlagde historikken bag eksisterende renteswap og lan indtil kl. 19.05 hvor pkt. 2 blev pabegyndt.

Til referatet er vedlagt et annex med bilagsmaterialet til den ekstraordinzere Generalforsamling og det er
de bilag der henvises til i referatet.
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2. Prassentation af lAneomiagning med deitagelse af Nykredit
Kim Pedersen, Nykredit, praesenterede mulighederne for laneomiaegning.

Kim gjorde opmaerksom pa, at tallene i det fremlagte materiale er et gjebliksbillede, da renten og
markedsveerdien af renteswappen flytter sig dag for dag. P& nuvaerende tidspunkt burde den samlede
ydelse dog vaere den samme som fremvist i materialet.

Kim bemaarkede ligeledes at timingen for indfrielse af renteswap lige nu er god og bedre end den har veeret
i mange ar pga. den hgje rente og dermed en relativ lav markedsvzerdi pd renteswappen.

Nar der gives et konkret tilbud fra Nykredit, fastidses renten og omlaegningen kan ske p& mellem to til fire
uger.

Nykredit mener ikke at belaningsprocent pa 0 bgr vaere et mal i sig selv. En lav beldningsprocent vil gge
andelsvardien, men vil sandsynligvis ske pa bekostning af hgjere husleje.

3. Bemyndigelse til justering af saldoen pa henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen (bilag 1)

Bestyrelsens forslag:

For at sikre at likviditeten ultimo regnskabsdret svarer til summen af saldoen ultimo pé henlzeggelses- og
vedligeholdelseskontoen og saldoen ultimo pé overfort overfort overskud, overfgres 567.000 kr. fra
henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen til posten overfgrt “resultat mv. af” under egenkapital fgr andre
reserver sdledes at disse der 31.12.2021 udgjorde 10.566.416 kr. ved vedtagelse af overfgrslen opreguleres
til 11.133.416 kr.

Det blev enstemmigt vedtaget uden bemaerkninger, at bestyrelsen bemyndiges til justering af saldoen pa
henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen jf. bilag 1.

4. Rammebemyndigelse vedr. ldneomlaegning (bilag 2)
Lars uddybede og fremlagde forslaget som beskrevet i bilag 2.

Bestyrelsens forslag:

Bestyrelsens bemyndiges til at:

e Indfri eksisterende renteswap bag foreningens realkreditldn, men kun hvis markedsvaerdien er
maksimalt -2,0 mio. kr. eller numerisk lavere.

e Anvende op til ca. 1,0 mio. kr. af det akkumulerede driftsoverskud {(overfart overfart resuitat).
Bestyrelsen bemyndiges til at szelge det ngdvendig antal veerdipapirer ud over at anvende
indestdende pd bankkonti til fremskaffelse af et provenu pé ca. 1 mio. kr.

e Indfri nuveerende realkreditforeningsldn i Nykredit (CIBOR 3M Ian) med hovedstol pa 8,7 mio. kr.

e  Optage nye realkreditforenings Idn med maksimal restgaeld ved optagelsen pd 10,1 mio. kr.
Bestyrelsen bemyndiges til at fordele péd to Idn med ca. 2/3 af ldnet med afdrag som et F5 eller
alternativt F3 IGn, og den resterende 1/3 som 30- drigt fast forrentet Ién uden afdrag med en
markedsrente pa 5 +/- 1%. Bestyrelsen valger F5 eller F3 Ién ud fra hvad den pé
Idneomlzegningstidspunktet vurderes af vaere mest hensigtsmaessigt.

e Den drlige ydelse (renter + bidrag + afdrag) pé de to Idn mé ikke tilsammen overstige 575.000 kr.
det forste ér — og heri ma ikke vaere modregnet evt. erhvervskroner.

e Vaelge mellem Nykredit eller Realkredit Danmark og betale de omkostninger der folger med
indfrielsen af renteswap, eksisterende realkreditién og optagelse af ny lan.
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e At indfri renteswappen og nuvaerende IGn og optage nye Idn pd et tidspunkt bestyrelsen finder det
hensigtsmaessigt ift. markedsvilkdrene, men gerne hurtigst muligt og i 2022. Bemyndigelsen gaelder
dog kun indtil 30. april 2023 eller til en anden ekstra ordinaer Generalforsamling inden da ophasver
den.

Bemyndigelsen blev enstemmigt vedtaget uden bemaerkninger.

5. Forslag om aendring af princip for fastlaeggelse af andelsveerdien {bilag 3)

Bestyrelsens forslag:

Fra den 1. i mdned efter IGneomlaegningen overgdr foreningen jf. §19 styk 1 til senest ansatte
ejendomsveerdi med eventuelle reguleringer efter § 3 A i lov om vurdering af landets foste ejendomme som
grundlag for fastlaeggelse af andelsvaerdien.

Det blev vedtaget enstemmigt uden bemazerkninger, at foreningen fra d. 1. i maneden efter
laneomlagningen overgar til fastsaettelse af andelsvaerdi efter senest ansatte ejendomsvzerdi.

6. Regulering af boligafgift i forbindelse med I&neomi=gning (bilag 4)

Bestyrelsens forslag:

Huslejeposten under boligafgiften nedseettes fra 1.1.2023, hvis der omlaegges Ién i ar ellers i naest-efter-
falgende mdned ved Idneomlaegning i 2023, med 25 kr. per m? hvilket udmentes pé de 4 andelsboligtyper
sdledes jfv. vedtaegternes § 9 stk. 2a:

72 m*: 25% 72 = 1800 kr. pa et ér svarende til 150 kr. per méned
87 m’: 25% 87 = 2175 kr. pd et dr svarende til 181 kr. per mdned
106 m’*: 25*106 = 2650 kr. pd et dr svarende til 221 kr. per méned
109 m*: 25%109 = 2725 kr. pg et ar svarende til 227 kr. per maned

Den resterende andel af de 635.000 kr., der hidtil er betalt af huslejeposten til renter, bidrag, afdrag/-
opspare til fremtidige afdrag realkreditidn({som overskud pd overfgrt resultat) anvendes til fortsat at
budgettere med et driftsoverskud.

Vedtaget enstemmigt uden bemaerkninger.

7. Eventuelt

Praktisk info om gasfyr: Gastech har pabegyndt eftersyn af gasfyr og gnsker at forsaette d. 16. november.
De forventer at kunne nd 4 ~ 5 andele. Lars har noteret hvilke andele, der er hjemme p3 dagen. Resten
tages 22 — 24. november.

Udluftningsventiler er skiftet og det trackker fra de nye, nar de er lukket. Bestyrelsen taler med montgren.

Der blev efterspurgt en saerlig kasse til farligt affald, som en del af den nye affaldssorteringsordning. Der er
tale om en rgd boks til batterier mv. Bestyrelsen fglger op.
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Formanden rundende af eg benyttede lejligheden til at takke Lars pa vegne af hele foreningen for hans
enormt store arbejde i foreningen generelt og i forbindelse med ldneomlagningen i seerdeleshed.

Den ekstraordinzere generalforsamling sluttede ki. 20.45.

Silkeborg den ‘28 lo 202,2/

Hanne Lerche Sgrensen Jakob Helmer Nielsen

Formand Sekretaer

‘7‘1—\ {)1 (fuc i-.:!

Lars M. Svendsen

4

Michael Christiansen

Kasserer

Dirigent
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ANNEX 1

A/B Gunilshgj Oktober 2022

Bestyrelsen

Bilag til den ekstra ordinaere Generalforsamling 25.10.2022

Bestyrelsen har indkaldt til en ekstraordinaer Generalforsamling for at fa en bemyndigelse til at indfri vores
nuvaerende realkreditidn der er sikret med en renteswap, og dermed ogsd bemyndigelse til at indfri rente-
swappen og optage nye Ian. Dette har ogsa indflydelse pG andelsvaerdien og boligafgift m.v. hvorfor der er
flere bemyndigelser og beslutninger den ekstraordinzere Generalforsamling skal tage stilling til.

Der er tre vaesentlige grunde til at bestyrelsen gnsker at omlagge lan og indfri renteswap:

o | forbindelse med salg af andele er der en rackke iser mindre banker som har problematiseret at vi
har en renteswap herunder at markedsveerdien pa den har veeret meget hgj, og det har medvirket
til at nogle potentielle kabere har trukket sig

e Vihar sparet op til at kunne lave engangsafdrag pa vores realkreditforeningsian, men med den
negative markedsvaerdi, der har veeret er det reelt ikke muligt, fordi det meste af opsparingen vil ga
til at indfri noget af markedsvaerdien og omkostninger til det

o Visidder med inkonvertibelt lan, og kan derfor ikke omlaegge det, hvis vi gerne vil lave
afdrage/omlaegge 1an. Vi har sdledes ikke kunnet laegge om til lavere renter sidste og forrige ar,
hvor det kunne have veeret en fordel for os, fordi vi sa kunne have siddet billigere. Men nu er
markedsvzerdien nede pa et niveau hvor bestyrelsen finder, vi kan indfri renteswappen og komme
ud af det inkonvertible realkreditforenings!an pa en rimelig made.

Dette dokument indeholder alle bestyrelsens bilag til den ekstraordinare Generalforsamling 25.10.2022.

Foruden bestyrelsens bilag vil Nykredit under punkt 2 p3 dagsordenen give et oplaeg pa den ekstraordinzere
Generalforsamling omkring renteswap, indfrielse heraf og et lanetilbud pd omlaegning af eksisterende 1an.

Rakkefglgen af punkterne er lagt for at sikre at der ikke besluttes noget som forudsaetter en senere
beslutning.

I dette dokument findes:

e Bilag 1 Bemyndigelse til justering af saldoen pa henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen — til
punkt 3

¢ Bilag 2 Rammebemyndigelse til bestyrelsen vedrgrende laneomlagning (indfrielse af nuvarende
realkreditforeningsldn og bagvedliggende renteswap og optagelse af nye 1an samt salg af nogle
vaerdipapirer) — til punkt 4

o Bilag 3 Forslag om overga fra anskaffelsessum til seneste ejendomsvurdering reguleret med
nettoprisindekset — til punkt 5

o Bilag 4 Forslag til at regulere boligafgiften (huslejeposten) i forbindelse med laneomisegningen — til
punkt 6
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Bilag 1 Bemyndigelse til justering af saldoen pa henlaggelses- og vedligeholdelseskontoen

| forbindelse med forberedelse af arbejdet omkring at kunne omlaegge Ian og indfri den bagvedliggende
renteswap, har bestyrelsen stillet nogle spgrgsmal til revisor, for at sikre os radgivning ud over den som
kreditforeningen giver og f3 en vurdering af de gkonomiske og regnskabsmassige aspekter.

| den forbindelse er vi blevet opmaerksom pa at de midler, vi har pa opsparet via arlige driftsoverskud
(overfgrt, overfgrt resultat) - som per. 31.12.2021 var 1.187.083 kr. plus saldoen pa henlaeggelses- og
vedligeholdelseskontoen per 31.12.2021 pa 2.652.141 eller i alt 3.839.229 kr., - ikke fuldt ud modsvares af,
hvad der er af likvide midler (som er indestdende pa vore bankkonti plus kursvaerdi af vores veaerdipapirer
og plus kortvarige tilgodehavender og minus kortvarig gaeld).

Det giver en problemstilling hvis vi gerne vil anvende hovedparten af de 1.187.083 kr. vi har pa overfgrt
overfgr resultat til at betale dele af markedsveerdien, da det fremgar af vedteegternes § 31 styk 4 at
"Foreningens samlede likviditet ma aldrig veere mindre end saldoen pa henszettelses- og vedli-
geholdelseskontoen”. Det vil den kunne blive hvis vi anvender ca. 1,0 mio. af vores overfgrte overfgrt
resultat.

Kassereren har gennemgaet samtlige regnskaber siden foreningens start (1990). Det viser sig at der i regn-
skabsarene 2007 og 2008 (hvor et nedsparingslan blev afviklet, der blev optaget et realkreditlan og
renteswappen blev etableret, og der blev kgbt indeksobligationer bag de oprindelige indeksobligationsian
foreningens havde optaget ved opférelse) er opstaet en ret stor forskel mellem foreningens samlede likvidi-
tet og veerdien af henlaggelses- og vedligeholdelseskontoen plus saldo pa overfgrt overfagrt resultat som
per 31.12.2011 andrager ca. 567.000 kr. Det skal understreges at paragraffen 31 styk 4 har vaeret overholdt
til punkt og prikke, men den vil hindre os i at bruge hele saldoen p3 overfort overfgrt resultat (altsa af de
opsparede arlig overskud), sa der skulle I3nes mere end ngdvendigt. Vi har spurgt revisor hvordan det er
muligt at denne forskel er opstaet, og svaret er at man fra revisionens side ikke har vidst at vi havde et
snske om at saldo pa henlseggelse plus vedligeholdelseskontoen plus saldo pa overfert overfert overskud
skulle modsvares af tilsvarende likvide midler.

Lgsningen er regnskabsteknisk at nedskrive saldoen pad henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen, s3 der
kommer balance og dermed kan der anvendes 1,0 mio. af vores akkumulerede overforte overfgrte
overskud til betaling af markedsvaerdien pa renteswappen. Det vil ogsa fremadrettet sikre, at de likvide
midler ikke deekker saldoen pa henlaggelses- og vedligeholdelseskontoen. 1 2022 ligger inflationen pt. pa
10 % og vil ved arets udgang pa naeppe veere lavere end 8 %. Det betyder vi jf. vedtaegterne vil skulle
forrente henlaeggelses- og vedligeholdelseskonto med minimum 8% af primo saldoen, som var 2.651.141
kr. dvs. med over 200.000 kr. og forbruget pa kontoen i ar forventes at blive under middel. Dermed anser
bestyrelsen det ikke som et problem at reducere kontoen med 567.000 kr. da der fortsat vil veere pant
over 2,0 mio. kr. pa kontoen ultimo 2022.

De 567.000 kr. som henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen nedskrives med, vil til gengald betyde en
opregulering af saldoen pa kontoen ”overfagrt resultat m.v” under egenkapitalen saledes at
egenkapitalopggrelsen per 31.12,2021 2ndres siledes

Egenkapital fgr andre reserver jf. regnskab 2021: 10.566.416 kr.
Nedskrivning af henleeggelse- og vedligeholdelseskontoen 567.000 kr.
Revideret egenkapital fgr andre reserver ultimo 2021 11.133.416 kr.

Denne opregulering vil pavirke andelsveerdien i positiv retning, som det fremgar under punkt 4 p3
dagsordenen.

Bestyrelsens forslag
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For at sikre at likviditeten ultimo regnskabsdret svarer til summen af saldoen ultimo p& henlaggelses- og
vedligeholdelseskontoen og saldoen ultimo pd overfgrt overfgrt overskud, overfgres 567.000 kr. fra
henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen til posten overfart “resultat mv. af” under egenkapital for andre
reserver sdledes at disse der 31.12.2021 udgjorde 10.566.416 kr. ved vedtagelse af overfdrslen opreguleres
til 11.133.416 kr.
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Bilag 2 Rammebemyndigelse til bestyrelsen vedrgrende ldneomlaegning (indfrielse af
nuvarende realkreditforeningsldn og bagvedliggende renteswap og optagelse af nye Ian samt
salg af nogle vaerdipapirer)

Som angivet pa side 1 er der flere grunde til at bestyrelsen foreslar at indfri vores renteswap og omlsegge
vores nuvarende lan:

o | forbindelse med salg af andele er der en raekke iseer mindre banker som har problematiseret at vi
har en renteswap herunder at markedsvaerdien pa den har vaeret meget hgj, og det har medvirket
til at nogle potentielle ksbere har trukket sig

o Vihar sparet op til at kunne lave engangsafdrag pa vores realkreditforeningslan, men med den
negative markedsvaerdi, der har vaeret er det reelt ikke muligt, fordi det meste af opsparingen vil ga
til at indfri noget af markedsvaerdien og omkostninger til det

¢ Visidder med inkonvertibelt Ian, og kan derfor ikke omlaegge det, hvis vi gerne vil lave
afdrage/omlaegge |an. Vi har saledes ikke kunnet lsegge om til lavere renter sidste og forrige ar,
hvor det kunne have vaeret en fordel for os, fordi vi s& kunne have siddet billigere. Men nu er
markedsveerdien nede p3 et niveau hvor bestyrelsen finder, vi kan indfri renteswappen og komme
ud af det inkonvertible realkreditforeningslan pa en rimelig méde.

Vores nuvaerende laneforhold kan opsummeres i nedenstdende tabel:

Realkreditldn fra 01.10.2014
Restgaeld realkreditldn 8,7 mio. kr.
Restgeeld renteswap 8,7 mio. kr.
Realkreditldn {2044) - restigbetid Ca.22ar
Renteswap (2037) - restigbetid Ca. 15 ar
Naeste refinansiering 01.04.2023
Refinansieringsinterval 3ar
Refinansieringsomkostning Ingen
Afdragsfrihed Ja—i29,25af 30 ar
Fast rente 4,64 %
Rentetilleeg 0,07 % frem til 01.04.2023 for da var
tillaegget 0,24%. Refinansieres 1. kvartal
2023
Bidrag 0,7 % - dog har vi siden 2019 faet
refunderet svarende 0,15 %1 = 3.050 kr.
arligtsomErhvevrskroner)
Markedsvzaerdi (31.12.2021) Ca. -5,398 mio. kr.
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Markedsvzerdi 16/10-2022 [ ca.-1,333 mio. kr.
Rente + rentetilleg + bidrag 5,41 %

Arlig ydelse p.t. (ca.) Ca. 471.000 kr.

Kort rente baseret pd CIBOR3 {zendres hvert kvartal)

Bestyrelse har over en laengere periode veeret i gang med at undersgge muligheden for at indfri
renteswappen og omlzsegge lanet. Vi har i flere omgang indhentet tilbud fra Nykredit fordi markedsveerdi,
som per 31.12.2021 var pa -5,3987.799. kr. (som er det belgb foreningen ultimo 2021 skulle have betalt for
at komme ud at renteswappen) med de stigende renter i fordret kom ned under -3,0 mio. kr. og siden har
svinget under -1,5 mio. og op til de 3,0 mio. kr.

Bestyrelsen har derfor indhentet tilbud fra Nykredit og Realkredit Danmark efter at have afklaret en
strategi for hvordan vares Ian skal se ud. Desuden har bestyrelsen lavet en afklaring med revisor om, hvad
der regnskabsmaessigt er muligt og hensigtsmaessigt og skal tages hgjde for. Endvidere betyder det, at man
skal betale markedsveerdi for at komme ud af renteswappen, og der er udgifter ved at omlzaegge og optage
18n, der er kurstab ved at optage fastforrentede 1an, at vores formue bliver pavirket og dermed ogsa
pavirke andelsveerdien. For at undga et vaesentlig fald i andelsveaerdien pa kort sigt, har bestyrelsen afklaret
at det vil vaere hensigtsmaessigt at skifte princip for fastlzegges af andelsvardien fra den oprindelige
anskaffelsessum til seneste ejendomsvurdering, som vi kan jf. vores vedtagter §19 styk 1a — se punkt 5 pa
dagsordenen.

Pa grund af uroen pa finansmarkederne varierer markedsvaerdien meget fra dag til dag, det samme gor
renten pa realkreditldn og kurserne pa obligationerne bag l3net, og renten har overordnet veeret stigende
hele dret — men det betyder samtidigt at markedsveerdien tilsvarende har veeret faldende pa vores
renteswap, sa vi skal betale — og dermed lane — mindre for at komme af med den.

Bestyrelsen finder at tiden nu er passende til at fa lavet en indfrielse af renteswappen og omlzegge vores
Ian, fordi markedsvaerdien pa renteswappen er nede i et niveau, hvor vi kan betale det uden at skulle ud og
lane vasentligt flere penge. Samtidigt er renten pa nye ldn endnu ikke sa hgje, at vores ydelse pa 13n efter
en laneomlaegning bliver hgjere end det vi betaler i dag (se dagsordenens punkt 6, hvor der redeggres for
at der i 2023 budgettet er afsat 635.000 til renter, bidrag og afdrag pa 13n). Hvis vi venter ret meget
lzengere, kan rente bade vaesentlig hgjere eller det modsatte, s de muligheder der er nu, forsvinder igen.

Bestyrelsen lagger veaegt pa at laneomlagningen skal sikre at vi far god sikkerhed for hvad der fremover
skal betales i manedligydelse pé lan. Samtidig gnsker bestyrelse at f3 afdraget pa en del af lanet (ligesom vi
arligt hidtil har opsparet ca. 150.000 &rligt via overfgrt overfgrt overskud til fremtidige afdrag/og delvis
betaling af markedsveerdi). Derfor gnsker bestyrelse at opdele lan i 2:

e et med afdrag som skal udggre ca. 2/3 af det samlede 1&n og det skal vaere F5 elier F3 13n, dvs. hvor
rente legge fast i 5 (eller 3 &r) ad gangen, hvorefter der fastlaegges ny rente for de naeste 5 eller 3
ar. Dette 1&n kan der kun aendres pa hver 5. eller hver 3. 3r. Ved at have afdrag pa det sa vil ydelsen
ikke behgve at stige selv om rente skulle sige lidt frem til lanet skal have fastlagt ny rente om 5 eller
3 3r. F%/F# er ogsa 30-3rige 1an men med refinansiering hvert 5. eller 3. &r.

o et fastforrentet 30-3rigt 1&n UDEN afdrag for ca. 1/3 af samlede som er konverterbart, dvs. vi kan
laegge det om, hvis renten falder og det kan g@res uden store omkostninger.

Bestyrelsen finder at denne kombination giver os fleksibilitet ift. at kunne omlagge noget af l13net hvis
rente falder, og afdrag betyder at andelsvasrdien gradvist vil stige de kommende ar. Nar der afdrages pa F5
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eller F3 lan vil restgeelden vaere lavere ved naeste refinansiering og afbade effekten af en eventuel
rentestigning.

Nykredit og Realkredit Danmark har haft vurderingsfolk ude for at vurdere vaerdien af andelsboligfore-
ningen for at sikre at de 13n vi tager, udger sa relativ lille del af veerdien at vi kan fa kunstige lanevilkar, og
det er begge kreditforeningen villige til at give os. De vurderer at ejendomsveerdien er noget hgjere end de
20 mio. kr. som fremgar at seneste offentlige ejendomsvurdering.

Som omtalt andrer markedsvaerdien renter og kurser s3 meget fra dag til dag at bestyrelsen ikke kan sige
100 % preecist, hvad de bliver den dag en laneomlaegning finder sted hvis det besluttes af den
ekstraordinzere Generalforsamling. Derfor beder bestyrelsen om en rammebemyndigelse med nogle lofter
for hvad markedsvzerdien maksimalt ma vaere, hvor meget vi maksimalt ma lane og hvad ydelsen
maksimalt ma blive. Bestyrelsen s@gger at lave omlagningen pa et tidspunkt hvor bade markedsvaerdien,
det |1an der skal optages og den ydelse der skal betales, bliver mindre en den bemyndigelse der gives til
bestyrelsen.

Ud fra de tilbud bestyrelsen har faet ser det fra Nykredit (se nedenfor) umiddelbart mest favorabelt ud. De
er villige til at reduceres det bidrag vi betaler fra 0,7 til 0,6% og herudover far vi indtil videre i 2023 en rabat
pa 0,15 % som erhvervskroner — som forventes at fortsaette. Samtidig er de skgnnede omkostninger
Nykredit tilbyder lavere end Realkredit Danmark selv om begge faktisk tilbyder ret paene rabatter pa det
(rabat pa ca. 75-85.000 kr.)

Nvykredit har lavet et tilbud pr. 11. oktober 2022, hvor markedsvaerdi var ansat til ca. -1,3 mio. kr.
Bestyrelsen vil anvende 1 mio. kr. af de knap 1,2 mio. kr. der er opsparet pa overfgrt overfgrt resultat til
betaling af markedsvaerdien. Vi kan ikke anvende hele det opsparede overskud, da vi i ar forventer at fa et
ret stort driftsunderskud. Vi skal nemlig forvente at bruge over 200.000 kr. til at opfylde vedteegternes krav
om at primo saldoen pd henlaggelses- og vedligeholdelseskontoen (som var over 2,6 mio. kr.) skal
forrentes med arets inflation (som ventes at blive mindst 8 % - p.t. er den 10 % - og dermed langt hajere
end de 4 %, vi har afsat i budgettet.

Anvendes 1,0 mio. af egne midler (dels bankindestaende og salg af veerdipapirer, hvor der vil komme et
kurstab) til betaling af markedsvaerdien, skal de resterende 0,3 mio. kr. op til markedsvaerdien pa 1,3 mio.
kr. I3nes. Herudover skal det nuvaerende 1an pa 8,7 mio. kr. indfries med nyt Ian og sa skal omkostninger til
at indfri renteswap, indfri nuveerende |an og fa nyt lan ogsa lanes, og der skal tages hgjde for at
obligationskurserne er under 100 % pa den del af 18net vi far som 30-3rigt fast forrentet 13n, sa skal der
lanes lidt ekstra. Dermed ser regnestykket saledes ud ift. hvor meget der skal lanes:

Lane til renteswap (ud over den del vi betaler af opsparede midler) 300.000 kr.
Indfrielse af realkreditlan pa 8,7 mio. kr. (kurs 100,45 + gebyrer) 8.754.000 kr.
Laneomkostninger (sags- og stiftelsesprovision) 30.000 kr.
Kurtage 0,15% og stempel ca. 16.000 kr.
Lanebehov 9.100.000 kr.

F5 1an rente 4,02 %, kurs 100, - hovedstol 6.000.000 kr. 5% 30-
arigt fastforrentet uden afdrag, kurs 93,30 — hovedstol 3.325.000 kr.

Lan hovedstol i alt 9.325.000 kr.
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Bidrag pa begge 13n 0,6 % og grunden til at hovedstolen bliver 9,325 mio. kr. og ikke 9,1 mio. kr. skyldes at
kursen pa det 30-arige fastforrentede lan er 93,3, sa for at fa provenu pa 3,1 mio. kr. skal der kgbes for
3,325 mio. kr. obligationer.

Ydelsen pa lanet bliver ca. 555.000 kr. arlig de 5 fgrste ar, heraf afdrag fgrst ar pd 111.000 kr. stigende efter
S ar til 128.000 kr. sdledes at der ved F5 lanet er afdraget knap 600.000 kr. Bemaerk at nuvaerende rente
inkl. rentetillzeg pa vores afdragsfrie |an er 4,67 % + rentetillaeg (der har varieret meilem 0,07 og 0,24 %) +
bidrag pa 0,7 %.

Men det er veerd at bemaerke at markedsvaerdien for tiden ofte svinger med 0,1 mio. kr. fra dag til dag,
renten varierer og det sammen ggr kurserne, hvorfor bestyrelsen gnsker at fa8 en rammebemyndigelse, der
er hgjere end det tilbud der er vist, fordi det var forholdene pa en given dag, hvor markedsvaerdien var lav.

Bestyrelsen gnsker at foretage l1dneomlzegninger og indfrielse af renteswappet hurtigst muligt efter den
ekstraordinaere Generalforsamling, nar der forligger underskrevet referat (i november 2022), hvis vilkdrene
fortsat er til det og helst i ar, men vil gerne have en bemyndigelse, der raekker frem til naeste ordinaere
Generalforsamling.

Bestyrelsens forslag
Bestyrelsens bemyndiges til at:

e Indfri eksisterende renteswap bag foreningens realkreditiGn, men kun hvis markedsvaerdien er
maksimalt -2,0 mio. kr. eller numerisk lavere.

e Anvende op til ca. 1,0 mio. kr. af det akkumulerede driftsoverskud (overfart overfort resultat).
Bestyrelsen bemyndiges til at saelge det ngdvendig antal vaerdipapirer ud over at anvende
indestdende pd bankkonti til fremskaffelse af et provenu pa ca. 1 mio. kr.

e Indfri nuvaerende realkreditforeningsidn i Nykredit (CIBOR 3M Idn) med hovedstol pG 8,7 mio. kr.

o Optage nye realkreditforenings lan med maksimal restgaeld ved optagelsen pG 10,1 mio. kr.
Bestyrelsen bemyndiges til ot fordele pé to IGdn med ca. 2/3 af Idnet med afdrag som et F5 eller
alternativt F3 Idn, og den resterende 1/3 som 30- drigt fast forrentet IGn uden afdrag med en
markedsrente pd 5 +/- 1%. Bestyrelsen vaelger F5 eller F3 Idn ud fra hvad den pé
Idneomlzegningstidspunktet vurderes af vaere mest hensigtsmaessigt.

e Den édrlige ydelse (renter + bidrag + afdrag) pd de to Idn md ikke tilsammen overstige 575.000 kr.
det fgrste ar — og heri mé ikke vaere modregnet evt. erhvervskroner.

e Veelge mellem Nykredit eller Realkredit Danmark og betale de omkostninger der fglger med
indfrielsen af renteswap, eksisterende realkreditlan og optagelse af ny lan.

s At indfri renteswappen og nuvaerende 1Gn og optage nye IGn pé et tidspunkt bestyrelsen finder det
hensigtsmaessigt ift. markedsvilkdrene, men gerne hurtigst muligt og i 2022. Bemyndigelsen gaelder
dog kun indtil 30. april 2023 eller til en anden ekstra ordinzer Generalforsamling inden da ophaever
den.
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Bilag 3 Forslag om overga fra anskaffelsessum til seneste ejendomsvurdering reguleret med
nettoprisindekset

For at indfri renteswappen skal foreningen betale den i bilag 2 omtalte markedsvzerdi ligesom der vil veere
nogle omkostninger til realkreditforeningen for at indfri renteswappen, indfri det eksisterende Ian, oprette
nye 1an samt et kurstab ved oprettelse af 1an da kursen er under 100 for de obligationer der skal kgbes til
lanene.

Som omtalt under punkt 4 (bilag 2) varierer markedsvaerdien, obligationskurser og rente fra dag til dag. Be-
styrelsen kan ikke komme med et fastldst og pracist bud pa disse, men beder i stedet om en rammebe-
myndigelse for hvad der er den maksimalt markedsvaerdi, som vi kan betale, hvad vi maksimalt vil lane og
hvad den arlige ydelse maksimalt ma vaere, sa andelshaverne ved hvad det maksimalt vil koste og betyde
for andelsveerdien. Bestyrelsen forventer at vi ender med at slippe med mindre 13n end angivet.
Rammebemyndigelse skal sikre bestyrelsen kan lave omlaegning pa et mest hensigtsmaessige tidspunkt ift.
markedsveerdi, renter, kurser m.v.

| bilag 2 er bestyrelsens forslag at vi maksimalt vil betale 2,0 mio. kr. i markedsvaerdi, vil anvende op til ca.
1,0 mio. kr. af vores akkumulerede overfgrt overfgrt overskud og maksimalt gge vores lan fra de
nuvaerende 8,7 mio. kr. til max. 10,1 mio. kr. inklusiv omkostninger.

Dette betyder at worst case scenariet vil give en reduktion af vores formue pa 2,4 mio. kr. (1,0 fra vores
opsparing og 1,4 mio. kr. gget lan)

Hvis vi anvender det nuvaerende princip om anvendelse af den oprindelige anskaffelsesvaerdi til
fastleggelse af andelsvaerdien vil der komme fglgende regulering af andelsvaerdien:

Egenkapital f@r andre reserver jf. regnskab 2021: 10.556.416 kr.

Regulering af egenkapital ved overfgrsel fra henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen jf. bestyrelsens
forslag under punkt 3 (bilag 1) 567.000 kr.

Revideret egenkapital fgr andre reserver jf. punkt 3 11.133.416 kr.

Brug af opsparing og gget lantagning -2.400.000 kr.

Ny reguleret egenkapital 8.733.416 kr.

Regulering af andelsvaerdien ift. nuveaerende -17,3%

Hvis foreningen i stedet vazlger at overga til princippet om at andelsvaerdien er fastlagt efter seneste
offentlige ejendomsvurdering (§19 stk. 1 i vedtaegterne) vil opggrelse vaere:

Egenkapital fgr andre reserver jf. regnskab 2021: 10.556.416 kr.

Regulering af egenkapital ved overfgrsel fra henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen jf. bestyrelsens
forslag under punkt 3 567.000 kr.

Revideret egenkapital fgr andre reserver jf. punkt 3 11.133.416 kr.

Mervaerdi:

Ejendomsvaerdi 1/10/2020 20.000.000 kr.

Bogfart veerdi jf. arsregnskab 18.645.949 kr. 1.354.051 kr.
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Mindrevaerdi:

Brug af opsparing og gget ldntagning -2.400.000 kr. -2.400.000 kr.
Ny reguleret egenkapital 10.087.467 kr.
Regulering af andelsvaerdien ift. nuvaerende -4,44 %

Det betyder at i veerste fald vil andelsvaerdien falde med 4,44 % ift. den fastlagt pa Generalforsamlingen
den 21. maj 2022, men vil stige sa stige igen fra 2023, da der afdrages pa de nye lan.

Folketinget har vedtaget at andelsboligforeningen ikke leengere vil 3 offentlig ejendomsvurderingen. |
stedet er der p.t. et lovforslag i hgring om at andelsboligforeninger fra 1.1.2023 kan veelge arligt at regulere
den seneste offentlig ejendomsvurdering (som er fra oktober 2012) med sendringen i nettoprisindekset fra
oktober 2012 til det forudgaende ars oktober (dvs. andelsvaerdien per 1.1.2023 kan reguleres med andring
i nettoprisindekset fra oktober 2012 til oktober 2022). Vedtages lovforslaget vil ejendomsvaerdien pa 20,0
mio. kr. kunne reguleres op med mindst 18-19 % dvs. til min. 23,6 mio. kr. hvorved regnestykket ovenfor
bliver:

Egenkapital for andre reserver jf. regnskab 2021: 10.556.416 kr.

Regulering af egenkapital ved overfgrsel fra henlaeggelses- og vedligeholdelseskontoen jf. bestyrelsens
forslag under punkt 3 567.000 kr.

Revideret egenkapital fgr andre reserver jf. punkt 3 11.133.416 kr.

Mervaerdi:

Ejendomsvaerdi 1/10/2020 med regulering: 23.600.000 kr.

Bogfart vaerdi jf. arsregnskab 18.645.949 kr. 4.954.051 kr.
Mindrevaerdi:

Brug af opsparing og @get ldntagning -2.400.000 kr. -2.400.000 kr.
Ny reguleret egenkapital 13.678.467 kr.
Regulering af andelsvaerdien ift. nuvaerende +29,6 %

Det skal angives at bestyrelsen forventer at 1dnet kan omlagges med en lavere markedsvzerdi end 2,0 mio.
kr. og at hvis markedsveerdien ligger som det seneste lanetilbud fra Nykredit (se punkt 4, bilag 2) vil brug af
opsparing og gget lantagning narmere blive ca. 1,7-1,9 mio. kr. hvilket betyder at ved overgang til at
fastlaegge andelsveerdi ud fra seneste ejendomsvurdering betyde at andelsvaerdien ikke vil falde selv uden
regulering med andring i nettoprisindekset siden oktober 2012.

Bestyrelsen forslag

Fra den 1. i mdned efter ldneomizegningen overgdr foreningen jf. §19 styk 1 til senest ansatte
ejendomsvaerdi med eventuelle reguleringer efter § 3 A i lov om vurdering af landets faste ejendomme som
grundlag for fastlaeggelse af andelsvaerdien.

Nar Folketinget har vedtaget at revidere andelsboligloven sa man kan regulere seneste ansatte
ejendomsvaerdi med &ndringer i nettoprisindeks siden oktober 2012 vil bestyrelsen afklare om man straks
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kan anvende denne nye regel eller det kraever en vedtaegtseendring. Dette forudsat bestyrelsen forslag
ovenfor vedtages.
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Bilag 4 Forslag til at regulere boligafgiften (huslejeposten) i forbindelse med ldneomlaagningen

| budgettet for 2023 er der budgetteret med 485.000 kr. til betaling af renter og bidrag til vores realkre-
ditlan og den bagvedliggende renteswap. Vores nuvaerende |3n skal refinansieres per. 1. april 2023, og det
kan pdvirke det rentetilleeg foreningen betaler som de seneste tre &r har vaeret pd 0,07 % oveni de 4.64 % i
rente og 0,7% bidrag i bidrag altsa 5,41 % vi betaler. Fgr seneste refinansiering i 2019 gav vi 0,24 % i
rentetilleg.

Ud over de 485.000 kr. har vi budgetteret med et Igbende overskud pa 150.000 kr. i overskud for at spare
op til at kunne afvikle renteswappen (betale markedsveerdien) og evt. til at kunne afdrage pa eksisterende
Ian. S& der betales 635.000 kr. arligt til rente, bidrag og potentielt afdrag pa lan. Efter en laneomlaegning er
der ikke laengere behov for at budgetterede med et arligt overskud pa 150.000 kr. p3 driften, der skal alene
vaere mindre et overskud, der dels kan anvendes til uforudsete udgifter og til at skaffe en mindre buffer,
hvis rente om 5 {evt. 3) ar er hgjere nar F5 (evt. F3) lanet skal refinansieres.

Ved en bemyndigelse jf. dagsordenen punkt 3 fra den ekstraordinzere Generalforsamling til lAneomlaegning
til to nye 1an med en maksimal ydelse pa ca. 575.000 kr. mener bestyrelsen at stgrstedelen af provenuet
kan g4 til at seette huslejeposten ned med 25 kr. pr m? fra 1. januar 2023 forsat [aneomlagning kan
gennemfgres i ar ellers den nast efterfglgende maned efter laneomlaegningen (dvs. foretages den i januar
2023 fra 1. marts 2023).

Nedszettelsen pa 25 kr. per m? svarer til &rlig reduktion i husleje p& 51.975 kr. for foreningen, resten
{minimum 6.800 kr. arligt) anvendes til driftsoverskud (overskud pa overfgrt resultat.

Bestyrelsen forslag:

Huslejeposten under boligafgiften nedsaettes fra 1.1.2023, hvis der omlisegges Ian i ar ellers i nzest-efter-
folgende méned ved Idneomlaegning i 2023, med 25 kr. per m? hvilket udmgntes pg de 4 andelsboligtyper
sdledes jfv. vedtaegternes § 9 stk. 2a:

72 m*: 25* 72 = 1800 kr. pd et Gr svarende til 150 kr. per méned
87 m*: 25% 87 = 2175 kr. pd et Gr svarende til 181 kr. per mdned
106 m*: 25*106 = 2650 kr. pd et ér svarende til 221 kr. per méned
109 m*: 25*109 = 2725 kr. pd et dr svarende til 227 kr. per médned

Den resterende andel af de 635.000 kr., der hidtil er betalt af huslejeposten til renter, bidrag, afdrag/-
opspare til fremtidige afdrag realkreditidn(som overskud péd overfort resultat) anvendes til fortsat at
budgettere med et driftsoverskud.
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