Bestyrelsens beretning for 2020 for AB — aflagt 2021

Velkommen til Jer alle her til generalforsamling i Andelsboligforeningen Klosterbakken II. Dejligt at se Jer
igen efter et maerkeligt dysfunktionelt ar. En szerlig velkomst skal lyde til Marianne og Johnny, der er flyttet
indinr.44.

Da jeg blev forespurgt, om jeg ville tage imod posterne som formand og administrator for foreningen, gik
jeg i gang med at planlagge organiseringen af foreningen, idet posterne rent organisatorisk ikke er godt
sammenfaldende, da det i veesentligt omfang giver mulighed for svig med foreningens midler.

Jeg har derfor tegnet funktionsdiagrammer, som vi har haft mange drgftelser af i bestyrelsen, og jeg mener
vi har faet udarbejdet en god organisation, med en intern kontrol, der tilgodeser, de fa mennesker vi er.
Vores arbejde var naesten afsluttet, men blev afbrudt af covid-19, sa jeg kan ikke huske, i hvilket omfang vi
har orienteret Jer herom. | givet fald vil vi i efteraret udsende naermere information, nar arbejdet er
tilendebragt, idet det naturligvis ogsa omfatter GF. Det er min intention, at skabe et godt og tillidsfuldt
samarbejde mellem GF og AB. Dette samarbejde medfgrer, at vi holder feelles bestyrelsesmgder i det
omfang, det er muligt.

Som det fremgik af redeggrelsen til den ekstraordinaere generalforsamling 2. december sidste ar, gik jeg i
gang med at sondere mulighederne for ldneomlagning i sensommeren 2019 efter aftale med bestyrelsen.
Det var noget af et sisyfos arbejde, idet jeg var igennem samtlige realkreditinstitutter med nedslaende
resultater. Jeg blev vel modtaget overalt og de ville alle gerne have os som kunde, da de af regnskabet
kunne se, at vi er en veldrevet og velkonsolideret forening takket vaere tidligere bestyrelser, men der var et
aber dabei, idet de umiddelbart vurderede andelsboligforeningens ejendom fra 29 — 35 mill, hvorved det
ikke var frivaerdi nok til omlaegning af gaelden til DLR og M@ns Bank.

| foraret 2020 lykkedes det at opna et reelt samarbejde med Nykredit. De meddelte, at safremt vi vedblev
at afdrage som tidligere, samt at obligationskurserne udviklede sig som forventet, var der mulighed for, at
omlaegge lanene i efteraret 2020. Jeg kontaktede derfor Nykredit ultimo august 2020, og Nykredit
udarbejdede en reel ejendomsvurdering, hvor de fastsatte ejendommens vaerdi til 38 mill., en vaerdi der
netop medfgrte mulighed for omlaegning af lanene, der sa fandt sted i begyndelsen af november 2020. Vi
fik to valgmuligheder. Enten to 30 arige kontantlan eller kombinationen af et 30 arigt kontantlan og et 30
arigt obligationslan, hvor obligationslanet var afdragsfrit i de fgrste 10 ar. Begge med en renteprocent pa 1
og en kontantlansrente 1,15%, samt en bidragsprocent pa 0,8, hvorved den effektive rente er sma 2%.
Bestyrelsen havde ved generalforsamlingen i 2020 faet carte blanche til at foretage laneomlaegning under
specifikke omstaendigheder, og vi valgte kombinationslanet, et obligationslan kr. 14.356.000 og et
kontantlan kr. 15.168.000, hvilket gav den st@rste huslejenedszettelse pa 41% til en m2 pris pa kr. 504. Vi
har forgget belaningen med kr. 438.000, der vaesentligst vedrgrer kurstab pa lanet i DLR kr. 388.000. Vi
havde forventet en nedskrivning med andelsvaerdien med kr. 33.000. Det holdt heldigvis ikke, idet
andelskronen er steget gennemsnitligt med kr. 17.000 i 2020, grundet et godt regnskab.



Nar afdragsfriheden ophgrer pa obligationslanet og lanet skal genforhandles ultimo 2030 har vi afdraget
naesten kr. 4,5 mill pa kontantlanet. Hvis ejendomspriserne ogsa begynder at stige her i Kalundborg, vil
rdderummet ved den naeste genforhandling vaere vaesentligt stgrre, hvorved der ma veere muligt at
genforhandle vilkarene pa lanene og bidragsprocenten til mere gunstige stgrrelser. Worst case scenariet er
fortsaettelse af kontantlanet med afdrag, hvilket medfgrer en gennemsnitlig huslejeforhgjelse pa kr. 2.200
pr. maned, eller kr. til 739 pr. m2. Stadig en rimelig m2-pris —om 10 ar, og under kr. 600 som dagsveerdi ved
en gennemsnitlig inflation pa 2-3%.

| forbindelse med laneomlaegningen besluttede bestyrelsen at fa udarbejdet en professionel
vedligeholdelsesplan for ejendommen over 10 ar. Planen blev udarbejdet af Schigdt A/S i foraret 2020, og
ligger nu pa hjemmesiden, hvor | har mulighed for at studere den naermere. Ejendommen er sund, og der
skal ikke ske stgrre vedligeholdelsesarbejder over de naeste 10 ar. | 2020 skete der udskiftning af fastflash
d.v.s. afdaekning af afvandingsrende pa tagene.

Henning Boysen i nr 48 er god til at lege med elektronik og tilbgd at etablere en hjemmeside, der skal vaere
AB’s ansigt udadtil, oplysende, moderne og samtidig en reklame for AB. En hjemmeside bliver nok aldrig
helt feerdig, men konturerne har veeret faerdig et stykke tid, og hjemmesiden er blevet meget flot,
informativ og inspirerende. Det har | vel alle set ved selvsyn. Det skal lyde en stor tak til Henning for det
meget store arbejde han har lagt i hjemmesiden. Hiemmesiden har samtidig medfgrt at vi har kunne
digitalisere ventelisten, idet vi er gdet i samarbejde med Waitly, der har specialiseret sig i
andelsboligforeningers ventelister og samarbejder med ABF. Vi er nu repraesenteret pa Waitlys hjemmeside
sammen med mange andre andelsboligforeninger, hvorfor vi er blevet synlige ogsa ud over
kommunegransen. Alle der tilmelder sig Waitlys interesseliste vil fa det at vide, nar der szettes en
andelsbolig til salg pa Klosterbakken. Waitly skal honoreres med 112 kr. om aret for de der star pa
ventelisten. Vi har derfor sat belgbet for at sta pa ventelisten op fra 100 til 150 kr. Der bliver saledes ingen
naevnevardig indtaegt fra ventelisten fremover, men vi mener det er en lille pris for at blive mere synlige pa
lengere sigt. Vi har i dag 9 staende pa ventelisten. Facebook skal samtidig anvendes til interne meddelelser
og kommunikation.

Vi har skiftet advokat til Jens Klokhgj, idet vi er i strid med MachenhauerNielsen om honoraret for 2020. Jeg
overtog posten som administrator den 01.07.20, og havde ordnet varme og vandregnskab for 2019.
Alligevel kreever MachenhauerNielsen et honorar svarende til 2/3 af normalt honorar, bl.a. begrundet med
arbejde i forbindelse med varme og vandregnskab for 2019 samt honorar for at overdrage til mig. De
kraever saledes et honorar pa kr. 23.425, hvor jeg har betalt dem kr. 10.000 til fuld og endelig afregning. Jeg
har ikke hgrt fra dem laenge, men striden star om de sidste kr. 13.425, som ikke er medtaget i regnskabet.

Ved salg af en andelsbolig saettes andelsboligen fremover til salg over Waitly, hvorved der tilgar meddelelse
herom til de, der star pa ventelisten, og der gives oplysning om dato for abent hus. De @vrige
ventelistedeltagere skal sa oplyse, om de er interesserede i se boligen og efterfglgende om de er
interesserede i at indga i dialog om kgb.



Salgsprisen kan szettes med eller uden medvirken af en ejendomsmaegler, og vi har aftalt felgende med
advokat Jens Klokhgj, om hans arbejde i forbindelse med salget.

1 Sker salget uden medvirken af ejendomsmaegler overtager og udfgrer Jens Klokhgj alt
papirarbejdet ved salget i samarbejde med Andelsboligforeningen. Honorar herfor er kr. 9.500 inkl.
moms, der betales af kgber og szelger med halvdelen til hver.

2 Sker salget med medvirken af ejendomsmaegler, forsynes ejendomsmaegler advokaten med
stgrsteparten af oplysninger, mens advokaten udfgrer det resterende papirarbejde ved salget i
samarbejde med Andelsboligforeningen. Honoraret herfor er kr. 6.500 inkl. moms, der betales af
kaber og sxlger med halvdelen til hver.

Det bliver herved muligt fremover, at salge sin bolig og spare ejendomsmaeglersalaeret, hvis man selv
fastsaetter salgsprisen.

Andelsboligforeningens bestyrelse har vedtaget at overtage hele papirarbejdet, nar der sker et salg ved
medvirken af ejendomsmaegler, og nar slutsedlen er uden komplikationer. Herved oppebaerer
andelsboligforeningen salaeret til advokaten.

Andelsboligforeningen har meget arbejde i forbindelse med et salg, og bestyrelsen foreslar derfor, at der
fremover betales kr. 2.000 for andelsboligforeningens medvirken, med halvdelen til kgber og salger.

Salgsprisen pa andelsboligerne 13 lidt under det oprindelige indskud i 2019. Prisen ser nu ud til at stige
pant, men der er stadig et stykke op til andelsvaerdien, der er fastsat pa grundlag af anskaffelsesprisen.

Der har pa det seneste vaeret talt meget om veerdiansaettelsen af andelsboliger grundet Blackstone
indgrebet, hvor vi har tre muligheder: anskaffelsesprisen, den offentlige ejendomsveerdi eller
valuarvurdering. Vi har som sagt valgt anskaffelsesveerdien, der er 48 mill. kr., mens den offentlige
ejendomsveerdi er kr. 52 mill. kr. Vi har undladt at foretage en valuarvurdering, idet vi ikke forventer en
veerdi over den offentlige ejendomsvaerdi, henset til kreditinstitutternes veerdiansaettelse. En
valuarvurdering koster 25-30.000 kr.

Jeg har drgftet dette med ABF, der rader os til at vente og se, hvad der kommer til at ske, idet det offentlige
ikke leengere vil vurdere andelsboliger.

Jeg vil gerne slutte med en stor tak til min bestyrelse, Lisbeth og Preben, min ejendomsinspektgr Carsten og
min personlige medhjaelper Vivian, for et godt og konstruktivt samarbejde.



