Bestyrelsens nye forslag vedr. ensretning af boligafgiften

Vedrgrende ensretning af boligafgiften — nyt forslag til behandling pa ekstraordinaer generalforsamling
(XGF) d. 28. oktober 2013

Bestyrelsen har inviteret og holdt mgde med de ca. 20 andelshavere, der bliver bergrt i stgrst udstraekning
af bestyrelsens oplaeg til ensretning af boligafgiften, som vi har indstillet til behandling pa XGF d. 28.
oktober.

Som fglge af de input, vi har faet pa mgdet, har vi udarbejdet et nyt forslag til generalforsamlingen.
Arsagen til det nye forslag er, at nogle af de inviterede andelshavere angiver at matte fraflytte deres
lejlighed, hvis ensretningen sker sa hurtigt, som det fgrste forslag laegger op til. Den konsekvens er der
ingen, der gnsker. Bestyrelsens nye forslag og motivation fremgar fgrst i dette dokument — umiddelbart
efter fglger hovedpunkter fra beboermgdet.

Vi behandler det nye forslag pa den annoncerede ekstraordinaere generalforsamling:
d. 28. oktober 2013, kl. 18.00 i kantinen ”Eat Lounge” pa Oehlenschlzegersgades Skole.

Hvorfor ensretning af boligafgiften?:

Det er bestyrelsens indstilling, at alle, nar boligafgiften ikke lsengere kan siges at vaere knyttet til leverancer
under byfornyelsen, skal betale samme boligafgift pr. kvm pr. ar. Formalet med indstillingen er — pa
leengere sigt - at skabe den vigtige balance mellem det enkelte medlems opsparing i foreningens formue og
den andel i formuen, som det enkelte medlem har via sine kvm. At der er ngje sammenhang mellem, hvad
man opsparer — og hvad man ender med at eje.

Bestyrelsens nye forslag:

Bestyrelsen foreslar:

Der arbejdes med ensretning af boligafgift pa mader, sa de historiske forskelle bliver belyst og
det enkelte medlem oplever sig hort og feler sit aftaleforhold med foreningen handteret pa en
forsvarlig made.

Til det brug nedsaettes der et udvalg bestaende af 6 af foreningens medlemmer, 3 der skal stige i
boligafgift, og 3 der skal falde i boligafgift. Udvalget arbejder under bestyrelsen, der ligeledes er
repraesenteret i udvalget. Udvalget har i alt 8 medlemmer inkl. 2 bestyrelsesreprasentanter.

Udvalget indstiller en model for ensretning af boligafgift i enighed. Modellen saettes til
afstemning pa en generalforsamling, der arrangeres saerskilt for at give behgrig tid til debat.
Samlingen arrangeres inden udgangen af februar maned 2014, og udvalget afleverer sit arbejde i
god tid inden samlingen - dog ikke senere end d. 31. januar 2014. | tilfeelde af en vedtagelse af
udvalgets forslag, der kraever anden-behandling, anvendes den ordinzere generalforsamling 2014
til anden-behandlingen (forslaget indstilles endeligt vedtaget pa den ordinaere generalforsamling
2014)
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Aftaleelementer som udvalget skal fastlaegge retningslinjer for:

e Indfasningsmodel for de, der skal stige, herunder fastleeggelse af tidspunktet for hvornar alle
- eller stgrstedelen - senest skal na et falles niveau for boligafgift

e Indfasningsmodel for de, der skal falde i boligafgift, hvor hurtigt kan det ske?

e Hvornar kan forbedringer i form af kgkken og bad leveret ifm. byfornyelsen betragtes som
fuldt afskrevne?

e Huvis der efter endt indslusning, er et antal andelshavere, der endnu ikke ligger pa det faelles
niveau, hvilke muligheder ser udvalget for at fa det sidste pa plads?

e Boligafgift og salg: hvad skal der ske i en lejlighed, der er under indslusning til det felles
niveau, og som bliver solgt i processen?

e Eventuelt gvrige forhold, som udvalget matte veelge at betone.

Den endelige model skal tilsikre, at foreningen ikke mister for stor en del af sit indtaegtsgrundlag i nogle
af modellens budgetar.

Hovedpunkter fra beboermgdet:

Flere andelshavere nedlagde veto mod kekken og/eller bad ifm byfornyelsen. Det nye boligafgiftsniveau,
der skulle geelde for den enkelte byfornyede andelslejlighed, skulle ikke geelde de lejligheder, hvor der blev
nedlagt veto. Alle lejligheder fik forbedringerne i form af feellesinstallationer. De der nedlagde veto, fik ikke
de individuelle forbedringer i form af opsatte elementkgkkener og monterede badevzrelser inde i
lejlighederne. De, der nedlagde veto, forventer ikke at skulle betale til de fravalgte forbedringer, da de ikke
har modtaget dem.

Der er meget forskellige opfattelser af hvilke regler der geelder for betaling af boligafgift og nedlaeggelse af
veto. Nogle har et billede af, at forskellene skal besta i 30 ar, andre har forventet, at forskellene skal besta3,
sa laenge de leverede forbedringer reprasenterer en vaerdi.

Der er saledes forskellige forventninger, men situationen er den, at der ikke i foreningens styringsgrundlag
er implementeret nogen redskaber til at handtere forskellene med. Der er derfor fgrst og fremmest brug
for, at der bliver skabt et aftalegrundlag mellem foreningen og andelshaverne til handtering af forskellene.

Regneeksempel pa 5-arig indfasning:

For bedre at kunne vise hvilket omfang de forskellige niveauer for boligafgift har, har bestyrelsen lavet et
regneeksempel:

Ved den forudsaetning, at alle fald i boligafgift sker over 2 ar pr. 1/7 2014 og 1/7 2015, men at stigninger
fordeles over 5 ar med 100 kr. hver den 1. januar til en stigning — 5 ar fra nu — pa i alt 500 kr. om maneden,
ser tallene saledes ud:

1/7 2014: 410 andelshavere reguleres (heraf fald for 232 andelshavere)
1/7 2015: 356 andelshavere reguleres (heraf fald for 232 andelshavere)
1/7 2016: 35 andelshavere reguleres (disse stiger med mere end 200 kr. pr. maned)
1/7 2017: 23 andelshavere reguleres (disse stiger med mere end 300 kr. pr. maned)
1/7 2018: 20 andelshavere reguleres (disse stiger med mere end 400 kr. pr. maned)
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Regneeksemplet viser, at med en stigning med kr. 100 pr. maned pr. ar over 5 ar eller kr. 500 i forhold til
det nuvarende niveau, vil der efter 5 ars indfasning med reguleringen 1/7 2018 veere 16 medlemmer
tilbage ud af 410, der skal tages hand om. Disse kan tilbydes en individuel aftale f.eks. med laengere
indslusning eller lignende til handtering af den resterende forskel.

For de andelshavere, der har efterspurgt overblikket i procenter, kan arbejdet udtrykkes pa den made, at
359 ud af 410 andelshavere, eller 87,56 % af medlemmerne, stiger mindre end 100 kr. om maneden i alt (de
fleste falder i boligafgift — se ogsa ovenfor). Hvis vi satter en streg ved 200 kr., vil det omfatte 91 % af
andelshaverne. 9 % stiger mere end 200 kr. om maneden, og mindre end 4 % stiger mere end 500 kr. om
maneden.

Eksemplet for indfasning af boligafgiften til et ens niveau pr. kvm pr. ar skal alene tjene til en tydeligggrelse
af, hvordan den samlede opgave fordeler sig. Den endelige model for ensretning skal fremlaegges af
udvalget.

Bestyrelsens oprindelige forslag bortfalder:

Det oprindeligt fremsatte forslag til handtering af forskelle i boligafgift bortfalder

Hvis det nye forslag her ikke vedtages, vil bestyrelsen i givet fald opfatte et sddant resultat som, at
samlingen beder bestyrelsen foretage yderligere research og fremlaegge en model for indslusning at tage
stilling til. Det oprindeligt fremsatte forslag kommer ikke til afstemning.

Tidligere afgivne fuldmagter:

Tidligere fremsatte fuldmagter handteres saledes:

e Hvis du fortsat gnsker at stemme ja til bestyrelsens forslag — dvs. din afgivne fuldmagt gaelder nu
for et ja til det nye forslag her — skal du ikke foretage dig noget.

e Huvis du gnsker at stemme nej, bedes du kontakte os, sa sgrger vi for, at din afgivne fuldmagt
tydeligt maerkes op med et "nej”.

o Har du ikke afgivet fuldmagt endnu, kan du befuldmaegtige bestyrelsen uanset, om du stemmer for
det nye forslag her eller imod. Udfyld den tidligere omdelte fuldmagtsskrivelse og angiv et tydeligt

”ja” eller "nej” til det nye forslag her.
Fuldmagter kan afleveres i boligkontorets postkasse helt frem til mandag d. 28. oktober 2013, kl. 16.00.

Ret henvendelse til bestyrelsen, hvis du ikke har den tidligere omdelte fuldmagtsskrivelse, og du ikke kan
deltage i XGF d. 28. oktober 2013.

Vi ser frem til en god ekstraordinaer generalforsamling d. 28. oktober 2013.

Venlig hilsen

Bestyrelsen
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