Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
St. Kongensgade 24B
1264 Kgbenhavn K

A/B Maltagade

15-19 m.fl.

Ejd.nr.: 1-448

Dato: 25. september 2024

Referat af ekstraordinaer generalforsamling

i Andelsboligforeningen Maltagade 15-19 m.fl. onsdag den 25.
september 2024 kl. 18.00.
Generalforsamlingen afholdtes i Sportshallen Café, Parmagade 8, 2300 Kgbenhavn S

Dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent

2. Orientering om status og baggrunden for at udtage staevning

3. Praesentation af skitsen til en stavning

4. Vurdering af omkostninger

5. Beslutning om udtagelse af stavning (herunder konsekvensen for at undlade)
6. Forslag om budgetramme til facadeudbedring

7. Endelig behandling af forslag om tilfajelse til § 9 - Boligafgift

8. Endelig behandling af forslag om andring af § 11 - Forandringer

9. Endelig behandling af forslag om tilfgjelse til § 24 - Eksklusion

Naervaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene en ekstrakt, der gengiver de
veesentligste synspunkter og beslutninger.

Ved generalforsamlingen var 48 ud af 91 andelshavere reprasenteret heraf 13 ved fuldmagt.
Desuden deltog Lars Carl Gruby, Linus Pettersson, begge fra Sven Westergaards
Ejendomsadministration A/S, advokatfuldmaegtig Tobias Ziegler fra DLA Piper og Anders Harding fra
Arkhus Bygningsradgivning A/S.

1. Valg af dirigent og referent

Formanden bgd velkommen og foreslog Lars Carl Gruby som dirigent og Linus Pettersson som
referent, hvilket generalforsamlingen tilsluttede sig.

Dirigenten takkede for valget og kunne med generalforsamlingens konsensus erklaere

generalforsamlingen for lovligt indvarslet ved indkaldelse udsendt 16. september 2024 og
beslutningsdygtig i alle dagsordenens punkter.
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2. Orientering om status og baggrunden for at udtage staevning

Tobias Ziegler redegjorde for baggrunden for at udtage staevning og forklarede, at der den sidste tid
har vaeret forhandlinger med Bang & Beenfeldt om et forlig, hvilket endnu ikke har fort til noget.

Bestyrelsen har pa den baggrund besluttet, at der skal udtages staevning, hvilket ogsa vil saette
yderligere pres pa Bang & Beenfeldt om at indga et forlig.

Tobias Ziegler bemaerkede, at situationen er blevet yderligere kompliceret af, at entreprengren er gaet
konkurs, hvorfor 68% af facaderenoveringen udestar. Det er DLA Piper’s vurdering, at foreningens
eneste mulighed for at gennemtvinge kravet mod Bang & Beenfeldt er at udtage staevning.

3. Prasentation af skitsen til en stavning

Tobias Ziegler praesenterede skitsen til staevningen og ridsede kort op, hvilke anbringender og pastande
staevningen vil indeholde. Materiale omfattende skitsen til staevningen er vedlagt naervaerende referat.

Tobias Ziegler bemaerkede, at pastanden er, at foreningen har krav pa i omegnen af 10 mio. kr., men
dette vil vaere et optimistisk belgb. Han forklarede endvidere, at det best case forventes, at
erstatningen vil ligge pa omkring 4-6 mio. kr., mens worst case forventeligt vil vaere en erstatning pa
cirka 2 mio. kr.

4. Vurdering af omkostninger
Tobias Ziegler gennemgik omkostningerne ved at gennemfgre retssagen.

Han forklarede, at de estimerede omkostninger til DLA Piper, safremt der indgas forlig pa baggrund af
staevningen, vil belagbe sig til cirka 150.000 kr. Hvis en retssag bliver aktuel, vil omkostningerne belgbe
sig til 400.000-500.000 kr., hvorefter der vil palgbe yderligere omkostninger i form af retsafgifter med
videre. Endvidere blev det naevnt, at safremt det bliver ngdvendigt med syn og skan, vil
omkostningerne hertil ligge pa omkring 250.000 kr. Sammenfattende vil retssagen i vaerste tilfaelde
belgbe sig til cirka 700.000-800.000 kr.

Tobias Ziegler bemaerkede, at han vil undersgge hvor meget foreningens retshjalpsforsikring daekker,
men det forventes, at den vil daekke cirka 250.000 kr.

En andelshaver spurgte, hvorfor omkostningsoversigten ikke var udsendt forinden generalforsamlingens
afholdelse. Hertil svarede dirigenten, at omkostningsoversigten burde have vaeret medsendt
indkaldelsen, men at denne vedhaeftes naervaerende referat.

En andelshaver spurgte ind til, hvor lang tid en sadan retssag vil tage. Hertil svarede Tobias Ziegler, at
en retssag formentlig vil tage 2-3 ar. Hertil tilfgjede dirigenten, at dette var endnu et argument for at
igangsaette udbedringsarbejdet, saledes at man kan fa ”standset ulykken” hurtigst muligt.

En andelshaver spurgte, om syn- og skensmanden har mulighed for at se skaden, hvis den nar at blive
udbedret inden besigtigelsen. Hertil svarede Tobias Ziegler, at de er i gang med at sikre bevismateriale
og tage billeder, saledes at kravet kan bevises.

Bestyrelsen bemaerkede, at foreningen hurtigst muligt gar i gang med at skadebegraense ogsa af hensyn
til retssagen.

En andelshaver spurgte ind til, hvad et tilfredsstillende forlig vil vaere for foreningen. Hertil svarede
Tobias Ziegler, at det vil vaere op til en generalforsamling at beslutte.
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5. Beslutning om udtagelse af staevning (herunder konsekvensen for at undlade)

Dirigenten forklarede, at en beslutning om at udtage staevning ligger uden for bestyrelsens
bemyndigelse, hvorfor det var nadvendigt at afholde en ekstraordinaer generalforsamling for at
gennemfgre beslutningen.

Dirigenten satte herefter forslaget om at give bestyrelsen bemyndigelse til at udtage staevning til
afstemning.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

6. Forslag om budgetramme til facadeudbedring

Anders Harding fra Arkhus fremlagde forslaget om budgetrammen til facadeudbedringen og forklarede,
at formalet med projektet er hurtigst muligt at fa begraenset tabet og standset ulykken ved at
inddackke de omrader af facaderne, som ikke er blevet fuget, samt at fa gjort arbejderne faerdige. Han
understregede vigtigheden af at fa standset eventuelle fugtskader, ikke mindst af hensyn til retssagen.
Han uddybede endvidere de forskellige poster, og hvad de indebar.

Budgettet er vedhaeftet naervaerende referat.

Anders Harding bemaerkede, at der senest i november maned skal saettes stillads op for at beskytte
bygningen i de kolde maneder. Stilladset forventes at skulle sta i 4 maneder for udbedringerne kan
pabegyndes. Herefter vil udbedringsarbejderne tage cirka 6 maneder.

Flere andelshavere opfordrede til, at der skulle afholdes en ny generalforsamling efter retssagens
afslutning med henblik pa at diskutere, om boligafgiften skal nedsaettes igen. Dette tilsluttede
generalforsamlingen sig. Bestyrelsen bemaerkede hertil, at foreningens gkonomi, og herunder hvordan
omkostningerne til faerdiggerelse af facadeistandsaettelsen - og hvordan en eventuel erstatning, skal
handteres, vil vaere en del af de lgbende overvejelser, som generalforsamlingen vil blive involveret i,
blandt andet pa den ordinare generalforsamling.

Da der ikke var flere andelshavere, der gnskede ordet, satte dirigenten forslaget til afstemning.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

7. Endelig behandling af forslag om tilfgjelse til § 9 - Boligafgift
Forslaget havde felgende ordlyd:

”Nuvaerende ordlyd:

”§ 9 Boligafgift:

Boligafgiftens starrelse fastsaettes af generalforsamlingen, der ligeledes kan foretage regulering af
boligafgiften for de enkelte boliger, saledes at det indbyrdes forhold mellem boligafgifternes

starrelse kommer til at svare til boligernes indbyrdes vaerdi.

Boligafgiften betales manedsvis forud og forfalder den 1. bankdag i hver maned, jfr. § 24.
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Foretages forbedringer eller moderniseringer, der udelukkende kommer enkelte beboere til gode,

skal de hermed forbundne udgifter udredes alene af disse beboere.”

andres til: (markeret med fed og kursiv)

”§ 9 Boligafgift:

Boligafgiftens starrelse fastsaettes af generalforsamlingen, der ligeledes kan foretage regulering af
boligafgiften for de enkelte boliger, saledes at det indbyrdes forhold mellem boligafgifternes

starrelse kommer til at svare til boligernes indbyrdes vaerdi.

Boligafgiften betales manedsvis forud og forfalder den 1. bankdag i hver maned, jfr. § 24.

Foretages forbedringer eller moderniseringer, der udelukkende kommer enkelte beboere til gode,

skal de hermed forbundne udgifter udredes alene af disse beboere.

Andelsboligforeningen afholder 2 faellesarbejdsdage om dret, pa en varighed af 2-3 timer pr.
gang. Deltagelse for hver andel er pakreevet hele faellesarbejdsdagen, i minimum 1 ud af de 2
dage. Andelshaveren (andelen) deltager efter evne. Bestyrelsen bestemmer hvilke arbejder der
skal udferes. Dato for arbejdsweekenderne fastlaegges af bestyrelsen og meddeles mindst 2

mdneder i forvejen via opslag i opgangene og gennem nyhedsbreve.

Med virkning fra 1. januar 2025 opkraeves hver andel kr. 50,00 pr. mdned. Hvis en andel har
vaeret repraesenteret ved minimum én ud af de arrangerede arbejdsdage, vil det indbetalte
belob (i et normalt ar kr. 600,00) blive udbetalt til andelen ved juletid. Safremt andelen ikke er
repraesenteret ved en arbejdsdag i drets lob, gar belsbet til andelsboligforeningen. Bestyrelsen
forer regnskab med tilstedevaerelsen ved arbejdsweekenderne. Bestyrelsens beslutning, om der
er sket deltagelse eller ej, er endelig. Ovennaevnte belob kan af generalforsamlingen reguleres

med simpelt flertal.
Det i stk. 5 anfarte belob er pligtig pengeydelse, jf. vedtaegtens § 24, stk. 2.””

Bestyrelsen opsummerede kort forslaget.

Andelshaverne opfordrede til, at de to arbejdsdagene falder pa to forskellige weekender og er forskudt
af hinanden. Hertil svarede bestyrelsen, at de vil forsage at tilrettelaegge arbejdsdagene sadan, at der
er sa stor tilslutning som muligt.

Forslaget var forelgbigt godkendt pa foreningens ordinaere generalforsamling og kunne vedtages med
2/3 flertal uanset antal fremmgdte, jf. vedtaegtens § 27, stk. 2.

Da der ikke var flere spargsmal eller bemaerkninger, satte dirigenten forslaget til afstemning.
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Forslaget blev endeligt vedtaget.

8. Endelig behandling af forslag om andring af 8 11 - Forandringer
Forslaget havde falgende ordlyd:

”Nuvaerende ordlyd:
”§ 11 Forandringer:

Andelshavere er berettiget til at foretage forandringer i boligen.

Ivaerksaettelsen af udvendige forandringer skal godkendes af bestyrelsen.

Forandringerne skal udfgres handvaerksmaessigt forsvarligt og i overensstemmelse med kravene i

byggelovgivningen og andre offentlige forskrifter.

Inden forandringer udfares, skal den anmeldes til bestyrelsen. Arbejder, der kraever byggetilladelse,
kan ikke ivaerksaettes, forend byggetilladelsen har vaeret forevist bestyrelsen. Bestyrelsen er ikke

ansvarlig for anmeldte forandringer.”

aendres til:

”§ 11 Forandringer:

En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog stk. 2-4.
Forandringer skal udfgres handvaerksmaessigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i
byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter. Forandringer skal anmeldes skriftligt

til bestyrelsen senest 5 uger inden de ivaerksaettes.

@nskes forandringerne udfert af hensyn til aldre eller handicappedes saerlige behov, kan bestyrelsen
betinge forandringernes gennemfarelse af reetablering ved andelshaverens fraflytning.

Vurderer bestyrelsen, at den anmeldte forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt. eller at forandringen
vil medfare vaesentlige gener for de @vrige beboere i ejendommen, kan bestyrelsen gare indsigelse

inden 3 uger efter anmeldelsen. Foreningen kan kraeve, at andelshaveren refunderer rimelige

udgifter til at fa forandringen vurderet af en fagmand. Ggr bestyrelsen indsigelse, skal ivaerksaettelse

af forandringen udskydes, indtil der er opnaet enighed med bestyrelsen, eller det er fastslaet, at

indsigelsen var uberettiget.

Bestyrelsen kan betinge en forandrings gennemfgrelse af, at andelshaveren tegner forsikring eller
stiller anden passende sikkerhed for skader pa ejendommen. Bestyrelsen kan endvidere betinge en
forandrings gennemfgrelse af, at en af bestyrelsen udpeget fagmand ferer tilsyn med arbejdet.

Foreningen kan kraeve, at andelshaveren refunderer rimelige udgifter til forsikring og tilsyn.
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Andelshavere i omkringliggende boliger er forpligtet til at give adgang til boligen, hvis dette er
nedvendigt for at udfere forandringen. Forandringen skal ske med mindst mulig gene for de bergrte
andelshavere. Reetablering i de omkringliggende boliger skal ske inden for en rimelig frist fastsat af

bestyrelsen. Adgang til boligen skal varsles med 4 uger.

Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed,
uanset om der er fort tilsyn efter stk. 4. | tilfaelde, hvor der kraeves byggetilladelse efter
byggelovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises
bestyrelsen, inden arbejdet ivaerksattes. Ved forandringer, der kraever udferelse af autoriserede
handvaerkere, skal andelshaveren dokumentere, at den/de udfgrende handvaerkere er autoriserede
og har tegnet passende ansvarsforsikring. Dokumentation skal forevises bestyrelsen, inden arbejdet

ivaerksaettes.

Safremt en andelshaver lader en forandring udfgre i strid med bestemmelserne i stk. 1-6, kan
bestyrelsen krave reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager andelshaveren ikke
reetablering inden fristens udlgb, kan foreningen fa reetablering udfert for andelshaverens regning
eller andelshaveren kan ekskluderes af foreningen og brugsretten bringes til ophgr med 3 maneders

varsel, jf. § 24.

En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder handelig skade, der er forarsaget af de
forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget for andelshaveren af
andre, herunder selvstandigt virkende tredjemand.””

Bestyrelsen opsummerede kort forslaget.

Forslaget var forelgbigt godkendt pa foreningens ordinaere generalforsamling og kunne vedtages med
2/3 flertal uanset antal fremmeadte, jf. vedtaegtens § 27, stk. 2.

Da der ikke var flere spargsmal eller bemaerkninger, satte dirigenten forslaget til afstemning.

Forslaget blev endeligt vedtaget.

9. Endelig behandling af forslag om tilfgjelse til § 24 - Eksklusion

Forslaget havde felgende ordlyd:

”Nuvaerende ordlyd:
”§ 24 Eksklusion:

Bestyrelsen kan ekskludere et medlem og bringe dennes brugsret til opher i falgende tilfaelde:
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Nar et medlem ikke betaler skyldige belgb og ikke har betalt det skyldige belgb senest 3 dage

efter, skriftligt pakrav herom er kommet frem til medlemmet.

Nar et medlem er i restance med boligafgiften eller andre ydelser, som skal erlaegges
sammen med denne, og medlemmet ikke har berigtiget restancen senest 3 dage efter
skriftligt pakrav herom er kommet frem til medlemmet. Pakravsgebyr beregnes efter
lejelovgivningens regler. Safremt foreningen administreres af professionel administrator, kan
pakravsgebyret tillaagges moms.

Nar et medlem groft forssmmer sin vedligeholdelsespligt, sa det er til gene for de gvrige
medlemmer.

Nar det konstateres, at et medlem @nsker at overdrage sin andel i strid med vedtagterne
eller nar et medlem i forbindelse med overdragelsen af andelen betinger sig en starre pris
end godkendt af bestyrelsen efter Lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.
Nar et medlem ggr sig skyldig i forhold, svarende til dem, som efter lejelovgivningen

berettiger udlejer til at haeve lejemalet.

Efter eksklusionen kan bestyrelsen disponere efter reglerne i § 20. Nar bestyrelsen har ekskluderet et
medlem pa grund af restance over for foreningen, skal den til enhver tid gaeldende lejelovgivning om
pligtige pengeydelser i lejeforhold vaere gaeldende med de i lovgivningen naevnte sanktioner,
herunder skal bestyrelsen eller foreningens administrator kunne begare foretagelse af
udsaettelsesforretning ved fogedens hjaelp imod andelshaveren, safremt denne ikke straks efter
eksklusion fraflytter og rydder andelsboligen. Disse vedtaegter er aftalt som umiddelbart eksekutions-

grundlag i relation til fogedforretninger imod foreningens til enhver tid vaerende medlemmer.”

andres til: (markeret med fed og kursiv)
”§ 24 Eksklusion:

Bestyrelsen kan ekskludere et medlem og bringe dennes brugsret til opher i fglgende tilfaelde:

Nar et medlem ikke betaler skyldige belgb og ikke har betalt det skyldige belgb senest 3 dage
efter, skriftligt pakrav herom er kommet frem til medlemmet.

Nar et medlem er i restance med boligafgiften eller andre ydelser, som skal erlagges
sammen med denne, og medlemmet ikke har berigtiget restancen senest 3 dage efter
skriftligt pakrav herom er kommet frem til medlemmet. Pakravsgebyr beregnes efter
lejelovgivningens regler. Safremt foreningen administreres af professionel administrator, kan
pakravsgebyret tillaegges moms.

Nar et medlem groft forssmmer sin vedligeholdelsespligt, sa det er til gene for de gvrige

medlemmer.
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4. Nadr et medlem foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i § 11 og
trods pakrav ikke foretager reetablering inden udlobet af en fastsat frist, jf. § 11, stk.
7.

5. Nar det konstateres, at et medlem gnsker at overdrage sin andel i strid med vedtagterne
eller nar et medlem i forbindelse med overdragelsen af andelen betinger sig en starre pris
end godkendt af bestyrelsen efter Lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber.

6. Nar et medlem ggr sig skyldig i forhold, svarende til dem, som efter lejelovgivningen
berettiger udlejer til at haeve lejemalet.

Efter eksklusionen kan bestyrelsen disponere efter reglerne i § 20. Nar bestyrelsen har ekskluderet et
medlem pa grund af restance over for foreningen, skal den til enhver tid gaeldende lejelovgivning om
pligtige pengeydelser i lejeforhold vaere gaeldende med de i lovgivningen naevnte sanktioner,
herunder skal bestyrelsen eller foreningens administrator kunne begaere foretagelse af

udsaettelsesforretning ved fogedens hjalp imod andelshaveren, safremt denne ikke straks efter

eksklusion fraflytter og rydder andelsboligen. Disse vedtaegter er aftalt som umiddelbart eksekutions-

grundlag i relation til fogedforretninger imod foreningens til enhver tid vaerende medlemmer.””

Dirigenten opsummerede kort forslaget.

Forslaget var forelgbigt godkendt pa foreningens ordinaere generalforsamling og kunne vedtages med
2/3 flertal uanset antal fremmgdte, jf. vedtaegtens § 27, stk. 2.

Da der ikke var flere spargsmal eller bemaerkninger, satte dirigenten forslaget til afstemning.
Forslaget blev endeligt vedtaget.

Bestyrelsen opfordrede staerkt til, at andelshaverne tager deres vedligeholdelsespligt alvorligt, saerligt i
forhold til badevaerelserne. Bestyrelsen bemaerkede, at det er andelshavernes forpligtelse, at toilettet,
gummifuger med videre bliver vedligeholdt i forngdent omfang, saledes at der ikke sker skade pa
ejendommen.

Bestyrelsen sluttede af med at takke for en flot tilslutning til forsamlingen.
Da ikke flere @nskede ordet, havede dirigenten generalforsamlingen og takkede de fremmeadte for

god ro og orden. Generalforsamlingen blev havet kl. 19:45.

Neervaerende referat er underskrevet via det digitale underskriftssystem penneo.dk af
dirigent, referent samt den samlede bestyrelse - de digitale underskrifter fremgar af sidste
side.

Kgbenhavn, den 25. september 2024
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A/B Maltagade

Byggesag vedr. Udbedring af facader

Anskaffelsessum, finansieringsplan og driftsbudget:

1. Oversigt over anskaffelsessum: Budgetforslag

Kr.
Entrepriseudgifter iht. budget fra Arkhus d. 12.09.2024 6.023.125
Uforudseelige udgifter, inkl. Moms 636.688
Teknisk rédgivning, inkl. moms 430.938
Finansieringsomkostninger og entrepriseforsikring 171.750
Juridisk og gkonomisk bygherreradgivning, inkl. moms 187.500
| alt inkl. moms 7.450.000
2. Finansieringsplan: Kr.
Samlet budgetramme 7.450.000
| alt 7.450.000

3. Driftsbudget:
Arlige UDGIFTER:

Finansieringsforslag 1 Kr.
Ydelse pa 30-arigt 4% obligationslan med fast rente og 10-ars afdragsfrihed, ydelsesprocent pr. uge 36 350.150
Udgifter i alt Stigning i boligafgiften pa 10% 350.150

Samtlige tal er ansldede.

Kebenhavn, den 16. september 2024

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
René Holmbergius Anias
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Orienteres om status og baggrunden for at udtage staevning:

Som bekendt verserer der en tvist mellem Andelsboligforeningen og den tidligere tekniske
radgiver, Bang & Beenfeldt A/S ("B&B"), omkring den radgivning, som B&B har ydet. Herunder er
spargsmalet, i hvilket omfang denne radgivning har varet mangelfuld, og i hvilket omfang B&B
som folge heraf er ansvarlig for de (mer)omkostninger, som Andelsboligforeningens to entrepriser
med henholdsvis Lauritz Hannibal VVS & Teknik A/S ("VVS-sagen”) og Ansg Gruppen ApS ("Facade-
sagen”) har medfart. De naermere, specifikke krav i den anledning fremgar nedenfor under punkt
2.

Der har siden sommeren 2023 foregaet forligsforhandlinger med B&B. B&B har i et vist omfang
uofficielt erkendt fejl i deres radgivning, og at dette medfarer et vist ansvar for B&B.

| lebet af det seneste ar har der fortsat vaeret konkrete forligsforhandlinger, da bestyrelsen i
videst muligt omfang har forsggt at finde en mindelig lasning for at undga en rets- eller
voldgiftssag og de heraf fglgende omkostninger. Det har veaeret vigtigt for bestyrelsen at holde
omkostningsniveauet sa lavt som muligt, uden at det gar ud over en forsvarlig ferelse af sagen.

B&B har gentagne gange i labet af det seneste ar lovet at vende tilbage med et forbedret
forligstilbud, hvor de har oplyst, at de i et ikke uvaesentligt omfang ville forhaje deres betaling
til Andelsboligforeningen. Dette forligstilbud skulle flere gange have vaeret "lige pa trapperne”.
Sidelgbende har bestyrelsen i samarbejde med os, DLA Piper, behandlet de gvrige forhold i
relation til de to entrepriser, herunder igangsat de ngdvendige arbejder for at sikre
brandsikkerheden i ejendommen, samt samarbejdet med Ansa Gruppen ApS vedrgrende altaner.
Dette arbejde pagar fortsat.

Som | er bekendt med, er Ansg Gruppen ApS (entreprengren pa Facade-sagen) desvaerre nu gaet
konkurs. Bestyrelsen er i samarbejde med os i gang med at varetage Andelsboligforeningens
interesser og handtere de juridiske og praktiske processer, der falger, nar en entreprengr gar
konkurs, herunder afholdelse af stadeforretning m.v. Som en del af denne proces har bestyrelsen
igangsat en anmodning om udbetaling under den garanti, som entreprengren har stillet.
Garantien daekker desvaerre ikke hele det tab, som Andelsboligforeningen vil lide som folge af
entreprengrens konkurs. Dette tab vil fgrst og fremmest blive anmeldt i boet, men det er ogsa
vores opfattelse, at kravet helt eller delvist bar sgges dackket af B&B. Overfor B&B er det gjort
geeldende, at Andelsboligforeningens tab kunne vaere undgaet, hvis B&B havde udfert et
tilstraekkeligt tilsyn med entreprengrens arbejder.

Det har desvaerre vist sig, at B&B endnu ikke er kommet med det lovede forligstilbud, og derfor
er det vores anbefaling til bestyrelsen, at der igangsaettes retlige skridt med to overordnede
formal:
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1. For det farste er det vores hab, at igangsaettelsen af retlige skridt med henblik pa dom
og senere inddrivelse af Andelsboligforeningens mulige krav mod B&B vil medfere, at B&B
kommer med det varslede og forhgjede forligstilbud, da de ellers risikerer en rets- eller
voldgiftssag med yderligere omkostninger til falge.

1. For det andet, hvis B&B ikke kommer med det varslede og forhajede forligstilbud, vil
Andelsboligforeningen have taget de ngdvendige retlige skridt mod en kendelse eller
dom. En afgarelse af parternes tvist er Andelsboligforeningens eneste mulighed for at fa
en "endelig" afggrelse af mellemvarendet og opna betaling fra B&B. Efter en kendelse
eller dom kan det evt. skyldige belgb tvangsinddrives overfor B&B.

Sammenfattende er det altsa bestyrelsens formal at igangsatte de sidste skridt mod en endelig
afgerelse af mellemvaerendet mellem B&B og Andelsboligforeningen, og i den forbindelse
forhabentlig fa dackket de (mer)omkostninger, som Andelsboligforeningens to entrepriser har
medfeort.

Det kan vise sig ngdvendigt at inddrage entreprengren i VVS-sagen i en rets- eller voldgiftssag,
da den udfgrende entreprenars ansvar som udgangspunkt er principalt i forhold til radgiveren. |
farste omgang vil vi dog anlaegge sagen mod B&B, da vi vurderer, at det storste krav er rettet
mod dem. Samtidig gnsker bestyrelsen at undga at eskalere en konflikt med entreprengren i
VVS-sagen, sa laenge de fortsat udfgrer arbejde pa Andelsboligforeningen ejendom, for at bevare
et godt arbejdsklima.

2. Praesenteres for skitsen til en staevning - i det mindste en pastand og
hovedanbringender

De krav, som vi vil rette er:

1. Etablering af brandpakninger - lejligheder (meromkostning): Kr. 1.477.525,00 ekskl.
moms.

1. Etablering af brandpakninger - kaelder (meromkostning): 78.560 kr. ekskl. moms

1. Isolering (meromkostning): kr. 81.350,00 ekskl. moms

1. Dagbader VVS-sagen: kr. 824.640,00 ekskl. moms.
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1. Altanvaern (genopretning): kr. 1.453.500,00 ekskl. moms.

1. Dagbeder facadesag: kr. 789.522,90 ekskl. moms.

1. Fremtidigt samarbejde (B&B har ”forladt pladsen” og derfor omkostninger til
radgivning/nedslag i honorar): ca. 977.543 kr. ekskl moms

1. Mangelfuldt tilsyn, herunder det tab, som Ansa Gruppens A/S’ konkurs har medfert: kr.
4.522.400 ekskl. moms, som dog forventes nedsat med op til kr. 1.594.005,19.

Samlet giver det en pastand om betaling af 10.205.040,90, hvor det forventes at belgbet
nedsaettes med op til kr. 1.594.005,19.

For krav A-C vil vi pa Andelsboligforeningens vegne gare galdende, at B&B er ansvarlige, idet de
ikke har projekteret i overensstemmelse med god projekteringsskik. De har undladt at beskrive
arbejdet tilstraskkeligt, hvilket har medfert, at Andelsboligforeningen har mattet kabe en
merydelse hos entreprengren. Dette skyldes, at B&B ved en fejl enten ikke har medtaget
ydelsen i projektet eller har beskrevet ydelsen forkert. Kravet vedrarer de meromkostninger,
som Andelsboligforeningen har padraget sig, sammenlignet med, hvis projektet var korrekt
beskrevet fra starten.

Krav D og F vedrgrer B&B's manglende opkraevning af dagbod overfor entreprengrerne pa VVS-
sagen samt den forkerte opkraevning af dagbod overfor entreprengren pa facade-sagen. B&B gar
principalt geeldende, at de ikke var ansvarlige for dagbodsopkravningen, men det er vores
vurdering, at eftersom B&B faktisk har opkraevet dagbaderne (omend forkert), har de dermed
pataget sig opgaven, uanset om dette oprindeligt var aftalt eller ej.

Krav E vedrgrer den ulovlige nedskaering, hvor B&B fejlagtigt radgav Andelsboligforeningen om,
at altanvaernene kunne nedskares pa baggrund af en dispensation fra 1980'erne, som blev
indhentet i forbindelse med opsatningen af nogle konkrete altaner. Derudover stattes kravet pa,
at B&B ikke har fart tilstraekkeligt tilsyn med nedskaeringerne, som blev foretaget i starre
omfang end aftalt. Dette har resulteret i, at Andelsboligforeningen nu ikke kan fa udbedret
fejlene, da entreprengren er gaet konkurs.

Krav G vedrgrer de omkostninger, som Andelsboligforeningen har haft til radgivning, som efter
Andelsboligforeningens opfattelse har vaeret ngdvendige pa grund af B&B's mangelfulde
radgivning. Dette daekker ikke al den radgivning, som Andelsboligforeningen har indhentet, men
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er en skensmaessig opgarelse af de meromkostninger, der kan tilskrives B&B's fejl samt det
faktum, at B&B reelt har trukket sig fra projektet.

Krav H vedrgrer, ligesom kravene omkring altanerne, at B&B ikke har fort tilstraekkeligt tilsyn
med entreprengrens arbejder pa facaden, og som foreningen nu ikke kan fa udbedret pa grund
af entreprengrens konkurs. Kravet omfatter ogsa mangelfuldt godkendte arbejder, som B&B har
attesteret (godkendt til betaling), men som efterfalgende sandsynligvis ikke er blevet udfert
korrekt.

Vi vil gerne understrege, at det pastandsbelgb, der er fremsat i sagen, ikke afspejler det belab,
som Andelsboligforeningen kan forvente at modtage. Belabet skal derfor ikke tages som grundlag
for, hvad der endeligt vil blive udbetalt til Andelsboligforeningen. Der er mange variabler i spil,
og det ma forventes, at modparten vil fare argumenter mod de fremsatte krav.

Baseret pa det foreliggende grundlag har vi afgivet en vurdering af, at et realistisk "good case"-
scenarie kan omfatte en betaling pa ca. 4 -6 millioner kroner til Andelsboligforeningen. Samtidig
vurderer vi, at et mere forsigtigt "bad case"-scenarie sandsynligvis vil resultere i en betaling pa
omkring 1,5 - 2,5 millioner kroner.

Vi gar opmaerksom pa, at disse vurderinger er baseret pa de nuvaerende oplysninger og
omstaendigheder i sagen, og at det endelige resultat kan afvige afhangigt af de fremtidige
udviklinger.

3. Praesenteres for en vurdering af omkostninger

Det er pa nuvaerende tidspunkt umuligt at give et praecist estimat over de samlede
omkostninger, som sagen forventes at andrage. Dette skyldes, at vi ikke pa forhand kan forudse,
hvordan sagen vil udvikle sig, i hvilket omfang B&B vil erkende hele eller dele af kravene, samt
omfanget af den nadvendige bevisfgrelse. Med andre ord afhanger omkostningerne i hgj grad
af, om B&B er enige med vores opfattelse af sagen, og om den derfor kan begranses i omfang,
eller om der vil vaere uenighed om alle punkter, hvilket vil ggre sags- og bevisfgrelsen mere
omfattende.

Advokatsalaeret beregnes med udgangspunkt i den anvendte tid, jf. aftalebrevet mellem os og
Andelsboligforeningen.

Staevningen fremsendes i farste omgang med henblik pa at forsgge at opna et forlig, hvilket kan
betyde, at der ikke vil blive behov for yderligere processkrifter eller hovedforhandling. Safremt
der indgas forlig efter udarbejdelsen af staevningen, forventer vi, at sagens samlede
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advokatomkostninger vil belagbe sig til ca. 150.000 kr., eksklusive retsafgifter og andre
omkostninger.

Hvis sagen gennemfares i sin fulde laengde, anslar vi, at advokatomkostningerne vil ligge i
starrelsesordenen 450.000 til 650.000 kr. Hertil kommer berammelsesafgifter pa ca. 160.000 kr.
samt gvrige udgifter forbundet med sagens behandling.

Det afhaenger desuden af B&B's stillingtagen til vores opfordringer, om der bliver behov for syn
og skan. Hvis dette bliver ngdvendigt, forventer vi, at det vil age omkostningerne med 250.000
til 350.000 kr., afhaengigt af B&B's ageren og skensmandens besvarelse. Af dette belgb anslas
advokatomkostningerne at udgere ca. 150.000 kr.

Derudover kan det blive ngdvendigt at inddrage LH i sagen, hvis B&B pastar, at deres ansvar
alene er subsidiaert til entreprengren pa VVS-sagen’s ansvar. Det er pa nuvaerende tidspunkt ikke
muligt at opgere omkostningerne forbundet med deres inddragelse, men vi forventer, at dette vil
medfare yderligere omkostninger pa ca. 100.000 til 200.000 kr.

Vi vil i videst muligt omfang forsgge at fa dakket hele eller dele af omkostningerne via jeres
retshjaelpsforsikring. Forsikringens daekning afhanger af flere forhold, herunder om de vurderer,
at sagen udspringer af samme tvist som tidligere, hvor der allerede blev ydet daekning i
skanssagen. Vi forventer dog, at retshjaelpsforsikringen vil bidrage med et belgb pa mellem
200.000 - 300.000 kr. ekskl. moms til daekning af advokatomkostninger, samt afholde den
overvejende del af rets- og berammelsesafgifter samt omkostninger til syn og sken, safremt de,
som forventet, meddeler tilsagn. Dette kan dog ikke garanteres. Forsikringen har en
daekningsmaksimum pa 225.000 kr. pr. forsikringsbegivenhed, som safremt sagen appelleres og
sikrede i det vaesentlige har faet medhold i farste i instans forhgjes dakningsmaksimum til
450.000 kr. or den samlede behandling af sagen. Definitionen af ” forsikringsbegivenhed” er ikke
entydig og derfor vil vi i videst muligt omfang gere gaeldende, at ikke alle krav kan henfares til
én forsikringsbegivenhed.

Endelig er det vigtigt at bemaerke, at hvis Andelsboligforeningen vinder en sag, vil
Andelsboligforeningen saedvanligvis blive tilkendt delvise sagsomkostninger, mens
Andelsboligforeningen omvendt skal betale sagsomkostninger, hvis Andelsboligforeningen taber.
Vi forventer i et ”good-case” scenarie, at Andelsboligforeningen vil modtage mellem 200.000 -
500.000 kr. ekskl. moms fra B&B til daekning af advokatomkostninger, samt afholde den
overvejende del af rets- og berammelsesafgifter og omkostninger til syn og sken.
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4, Beslutter at udtage stavning (hvad er konsekvensen for at undlade)

Hvis der ikke udtages staevning, risikerer Andelsboligforeningen, at kravene mod B&B og
entreprengren foraeldes. Vi har indgaet suspensionsaftaler med bade B&B og entreprengrerne,
men aftalen med entreprengrerne pa VVS-sagen udlgber snart, hvorfor der som udgangspunkt
skal foretages retlige skridt for at afbryde foraeldelsen.

Den primaere arsag til, at staevningen skal udtages nu, er, at vi ikke anser det for realistisk, at
B&B vil vaere villige til at finde en mindelig lgsning. Det synes derfor urealistisk, at kravene vil
blive daekket, medmindre der ivaerksaettes retlige skridt
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