A/B J=ger, Jagersborggade 32-34, 2200 Kgbenhavn N

Vedtaegtseendringsforslag i forbindelse med ny finansiering, helhedsplan mv.

Generalforsamling i A/B Jaeger den 10. marts 2013

A/B Jager har p.t. ca. 420 andelslejligheder, 40 udlejningslejligheder og ca. 50 erhvervslejemal. I
slutningen af 2006 besluttede vi i foreningen, at alle andelshavere skulle indbetale et ekstra indskud
pé 7.500 kr. pr. m2. De fleste af vores andelshavere lante hertil i vores eget finansieringsselskab,
som efterfolgende ogsa ydede lan til andre formal, bade til egne andelshavere og til folk udefra.
Finansieringsselskabet har i dag alene ydet 1an til ca. 245 af vores egne andelshavere.

A/B Jzgers Bank, Max Bank, kom i slutningen af 2008 i vanskeligheder og krakkede i 2011.
Herved blev A/B Jagers gaeld til Max Bank til geeld i Finansiel Stabilitet (FS). FS, som er ejet af
staten, har ét eneste formal — nemlig at fa afviklet alle overtagne engagementer hurtigst muligt.

V1 har undersggt finansieringsmulighed i alle sterre danske banker, kreditforeninger, fonde mv.,
uden at det er lykkedes at {3 et finansieringstilsagn. Det er nu resulteret i, at FS har kravet vores
engagement indfriet, og at FS, sammen med BRF har prasenteret os for en plan med flere
clementer, som generalforsamlingen skal tage stilling til.

e Salg af A/B Jagers Finansieringsselskabs aktiver (andelshavernes gaeldsbreve) til Halkin
ARP Capital til kurs 90. Finansieringsselskabet vil efterfolgende blive likvideret.

e Salg af vores ejendomme i Taastrup og Hedehusene, som forventes solgt med tab pd 6 mio.
kr.

e Overgang fra nuvaerende administration til eksternt administrationsselskab.

e Optagelse af realkreditlan til dackning af ovenstdende tab samt indfrielse af resterende
bankgeld 1 FS. Dette 1an skal afvikles over 10 ar.

De involverede beleb er:
e A/B Jager skylder Finansiel Stabilitet ca. 195 mio. kr.

e A/B Jagers Finansieringsselskab A/S har p.t. ydet lan for ca. 175 mio. kr. Salget af
selskabets aktiver samt efterfolgende likvidering vil udlese et tab pa ca. 21 mio. kr.

e Vi forventer et salgsprovenu pa ca. 6 mio. kr. pa vores to ejendomme i Taastrup og
Hedehusene. Ejendommene er finansieret i Vestjysk Bank med geld pé ca. 12 mio. kr.

e A/B Jager har yderligere realkreditlan pa i alt 264,5 mio. kr.
BRFkredit skal efter planen yde et tilleegslén pé ca. 50 mio. kr. Herved bliver restengagementet i FS
indfriet, ligesom de budgetterede underskud i 2013 og 2014 bliver finansieret. FS garanterer for

BRF-lénet i den 10-arige periode, hvor lanet kreeves afviklet. Laneansggningen behandles p.t. i
BRF’s ledelse.

www.ab-jaeger.dk
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Konsekvenserne bliver:

At foreningen ikke laengere har tabsrisiko pa de 1an, som er ydet til vores andelshavere.
At den felles solidariske heeftelse overfor FS bortfalder.

At andelshavere, som har 1&n i A/B Jagers Finansieringsselskab A/S, fremover vil fa
opkravet ldneydelser af Halkin ARP Capital, som nu har overtaget ldnene.

At boligafgiften mv. pé sigt vil blive opkracvet af A/B Jagers nye eksterne administration.

At den arlige boligafgift stiger 150 kr. pr. m2 gzldende fra 1. april 2013 samt yderligere 50
kr. i henholdsvis 2014 og 2015 og endeligt 25 kr. i 2016, saledes at der bliver balance
mellem indtagter og udgifter.

Det skal bemarkes, at en betydelig del af stigningen i1 boligafgiften vil blive anvendt til at
nedbringe vores geld.

For at salget og lanepakken kan gennemfores stiller kaber og langiver folgende krav:

At BRFkredit, sédfremt tillagslanet pa ca. 50 mio. kr. indfries inden 5 &r, er berettiget til at fa
udbetalt den kapitaliserede vardi af resterende bidragsydelser pa tilleegslénet i perioden
mellem indfrielsestidspunktet og den resterende del af 5 ars perioden fra lanets optagelse.

At BRFkredit ved indfrielse af 1anet pa de 50 mio. kr. ogsa skal have indfriet alle gvrige 1&n,
de har ydet til foreningen, med undtagelse af de byfornyelseslan, der er sikret under
byfornyelsesreglerne, sdledes at der ikke kan vaere andre realkreditinstitutter ved siden af
BRFkredit med pant i ejendommen.

At der tinglyses en pantsetningsklausul, som indebarer, at A/B Jager i en 7-ars periode,
ikke uden accept fra Halkin ARP Capital, kan optage nye lan. Pantsatningsforbuddet skal
sikre Halkin ARP Capital, at vi i de kommende 7 ar opforer os ekonomisk ansvarligt. Det
vil dog vaere muligt at omprioritere vores bestdende realkreditlén, samt optage 14n til fx
nedvendige vedligeholdelsesopgaver.

At administration af foreningen (som p.t. er selvadministrerende) overgér til ekstern
administration, si lenge BRFkredit har 14n i ejendommen.

At nedsettelse af boligafgiften kun kan ske med BRFkredits accept, s& lenge BRFkredit har
pant i ejendommen og geeldende til 2019.

De midlertidige vedtagtsbestemmelser, der skal vedtages, er folgende:

1

A/B Jager forpligter sig til, fra og med aret 2018, at vedtage budgetter der er i balance. I det
omfang boligafgiften frem til &r 2018 er vedtaget steget, skal BRFkredit godkende
boligafgiftsnedsettelser. Dette geelder sd lange BRFkredit har pant i ejendommene.

A/B Jaeger forpligter sig til fra 1.7.2013, at f& foretaget administration af
andelsboligforeningen via ekstern administrator. Dette gaelder sé lenge BRFkredit har pant i
ejendommene.

Hvis A/B Jaeger inden 5 ar fra optagelsen af det 10-drige rentetilpasningslan/tillaegslan pa ca.
50 mio. kr., indfrier dette lan, skal A/B Jeger, ud over det normale indfrielsesbelob, betale
BRFkredit kapitaliseringen af de manglende bidragsbetalinger for dette lan til udleb af &r 5
fra lanets optagelse. A/B Jaeger forpligter sig til derudover, samtidig at indfri alle ovrige
ustettede l&n hos BRFkredit.

www.ab-jaeger.dk
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4 A/B Jeger palegges af Halkin et pantsetningsforbud for andelsboligforeningens
ejendomme, ud over de lin der forefindes p.t. Pantsatningsforbuddet laber i 7 ar, dog leengst
indtil de, ved overdragelsen af geldsbreve, eksisterende 1an med eksisterende vilkér er helt
indfriet. Pantsetningsforbuddet udferdiges med mulighed for omprioritering af de
indestdende lan og en respekt/rykningsklausul for veerdiforegende forbedringer eller strengt
nodvendige vedligeholdelsesopgaver (eller lign.), dog sdledes at pantsetningsforbuddet ikke
i realiteten gores uvirksomt.

Generalforsamlingen skal stemme om at give A/B Jegers bestyrelse fuldmagt til:
e At gennemfore den ovenstaende plan pa de for foreningen bedst mulige betingelser.

e At sztte de ovenstaende midlertidige vedtaegtsbestemmelser i kraft, sd snart der er brug for
dette og grundlaget er til stede.

Med venlig hilsen
Bestyrelsen

www.ab-jaeger.dk



FAQ

Hvor meget taber ABJ pa at szlge ldnene i finansieringsselskabet?

10% af kursvaerdien, 17,5 mio kr. Herudover skal en renteswap lukkes. Det koster
godt 3 mio. kr. | alt forventes et tab i stgrrelsesorden ca. 21 mio. kr. inden selskabet
kan lukkes.

Har vi andre tab ved at acceptere forslaget fra FS?

Ja, vi taber pa salget af ejendommene i Téstrup og Hedehusene. Vi kender ikke tabet,
for salget er gennemfgrt, men skal regne med omkring 6 mio. kr.

Udover det skal resten fra kassekredit i Finansiel Stabilitet pd 22 mio. kr. indfries.

Alt i alt har vi sandsynligvis brug for at l&ne ca. 52 mio kr. Pengene kan vi l&ne af BRF
mod at vi betaler lanet tilbage i Igbet af 10 ar. FS stiller garanti for lanet overfor BRF.

Hvorfor skal vi seelge finansieringsselskabet nu?

Finansiel Stabilitet, som overtog vores engagement efter at Max Bank krakkede,
kraever at vi saelger finansieringsselskabets aktiver og anvender pengene til at indfri
naesten hele vores geld hos FS.

En afvikling af vores finansieringsselskab er ngdvendig, hvis vi skal finde en ny
husholdningsbank, ligesom det vil dbne op for, at bankerne igen vil finansiere vores
salgslejligheder.

Siden Max Bank kom i problemer i efterdret 2008 har ABI forsggt at finde en ny
bank. Vi har i drenes Igb talt med mange banker, og i langt de fleste tilfaelde har
ABJ's ejerskab af finansieringsselskabet betydet, at bankerne ikke ville have os som
kunde. Derfor har vi ikke kunne praesentere en lgsning fgr nu. Da bankerne samtidig
er blevet meget mere forsigtige med at udldne stgrre pengebelgb, herunder iseer til
ejendomsfinansiering, har det vaeret op ad bakke.

Hvorfor skal vi ogsa szelge ejendommene i Taastrup/Hedehusene?

Ejendommene i Taastrup/Hedehusene blev kgbt i 2007. BRFkredit og Finansiel
Stabilitet mener, at det er en del af at blive en almindelig andelsforening at vi slger
disse ejendomme og kraever derfor ejendommene solgt. Vi har pa en tidligere
generalforsamling besluttet, at ejendommene skal salges. Et salg i det nuvaerende
ejendomsmarked vil dog betyde, at vi far et tab i stgrrelsesorden ca. 6 mio. kr.
Arsagen til, at vi far et s& stort tab er, at der pa ejendomme er nogle strenge
klausuler omkring vedligeholdelse og modernisering. Salget af ejendommene har
ingen driftsmaessig betydning. Alle lejligheder er udlejede, og vi har ingen
andelshavere i disse ejendomme.

Hvorfor kan vi ikke bare blive i Finansiel Stabilitet?

Finansiel Stabilitet er en afviklingsbank, og derfor skal vi have afviklet vores
engagement hos dem. Finansiel Stabilitet har laenge presset voldsomt p3 for, at
deres engagement blev indfriet.



Hvor hurtigt skal lanet for tabet afvikles, og hvad betyder det for boligafgiften?
Lanet skal betales tilbage over 10 &r, og det vil betyde en stigning i boligafgiften.
Bestyrelsen foreslar, at boligafgiften pr. 1. april 2013 haves med 150 kr. pr. kvm.
Det svarer til 562,50 kr. ekstra om maneden for en lejlighed pa 45 kvm.

Pr. 1.1.2014 og igen pr. 1.1.2015 foreslas boligafgiften haavet med 50 kr. pr. kvm. og
endelig med 25 kr. pr. kvm pr. 1.1.2016.

Hvorfor kraever BRF et forbud mod at vi indfrier det ny tillaegslan i de fgrste fem
ar?

Fordi ABJ med stor sandsynlighed bliver en attraktiv kunde for andre
realkreditinstitutter, nar vi er kommet af med finansieringsselskabet og blevet en
almindelig andelsboligforening med en sund gkonomi.

Hvis vi straks skifter realkreditinstitut, fordi vi far et bedre tilbud, kommer BRFkredit
ikke til at tjene penge pa os. Det vil BRF selvfplgelig gerne, fordi de synes, de har
brugt meget tid og energi pa at hjzlpe os med at finde en Igsning.

Hvor meget skal vi betale i straf, hvis vi indfrier vores lan i BRF fgr de fem ar?
Det kommer an pd, hvor lang tid der er gdet. Hvis vi f.eks. indfrier efter et ar, vil det
formentlig koste os ca. 1,5 mio. kr.

Hvorfor kraever Halkin et pantsaetningsforbud pa syv ar?

Hvis ABJ - efter denne aftale er indgdet — gar ud og tager yderligere 1&n, vil det
pavirke foreningens gkonomi negativt, og det vil med stor sandsynlighed betyde, at
boligafgiften skal haeves yderligere. Det gnsker Halkin at forhindre i de farste syv ar
for dermed at fgle sig sikre pa, at [dntagerne har rad til at betale ydelserne pa de I3n,
som de har hos Halkin. Det betyder med andre ord, at AB) ikke ma gge sin geeld i de
naeste syv ar. Det betyder ikke, at den enkelte andelshaver ikke kan gge sin
personlige gaeld.

Man kan sige, at et langt stykke hen ad vejen har ABJ og Halkin faelles interesse i, at
ABJ har en sund gkonomi. Der kan dog opst3 situationer, hvor det kan vaere
fornuftigt at gge gaelden, f.eks. hvis det er ngdvendigt med vedligehold, der i
fremtiden kan komme til at koste foreningen dyrt, hvis vi udszetter at ggre noget ved
det her og nu. Sadanne tilfaelde vil der blive lavet undtagelser for i
pantsatningsforbuddet.

Hvorfor skal vi have en ekstern administration?

Det er et krav fra BRF, og det skyldes blandt andet gnsket om en mere gennemsigtig
gkonomi i foreningen. Desuden mener BRF at det kan ggres billigere med en ekstern
administration.

Skal al administration vaere ekstern?
Det er endnu ikke afklaret. Bestyrelsen arbejder i gjeblikket pd at finde en velegnet
ekstern administrator.



Hvem er vores nye bank efter salget af finansieringsselskabet?

Det er endnu ikke afgjort. Vi skal finde os en ny husholdningsbank, hvor vi kan kere
vores daglige forretninger. Det kan vi dog fgrst ggre, ndr den gkonomiske plan er
vedtaget af A/B Jaeger.

Hvad hvis vi ikke vedtager vedtzaegtseendringerne?

Sa falder salget til Halkin og hele den foresldede gkonomiske plan til jorden. Vi skal
sa til at forhandle med FS pa ny. Bestyrelsen vurderer, at der er overhangende risiko
for, at FS opsiger vores engagement, og at ABJ bliver erklzeret konkurs. Vi kommer i
hvert fald i en situation, hvor vi ikke selv kan vare sikre pd at kunne styre
udviklingen.

Hvad betyder en konkurs?

En konkurs kan betyde, at vores ejendomme bliver solgt til spotpris. Det vil medfgre,
at man mister vaerdien af sin andelslejlighed, men fortsat sidder tilbage med sin
andelsboligaeld.

Herudover bliver man ramt af den af den solidariske haeftelse, hvor den enkelte
andelshavers gkonomi ma holde for og dermed betale af pa den fzelles gald i
andelsboligforeningen.

En konkurs vil ogsa medfgre, at en ny ejer skal tilbyde nuvaerende beboere en
lejekontrakt, s§ man kan blive boende som lejer samtidig med, at man skal betale af
pa sin gamle andelsboliggaeld.

Hvorfor anbefaler bestyrelsen at stemme for vedtzegtsandringerne og dermed et
salg?

Bestyrelsen anbefaler at stemme for helhedsplanen. Bestyrelsen har ikke bedre
alternativer end den fremlagte plan. Et nej til helhedsplanen vil f4 uoverskuelige
konsekvenser for den enkelte andelshaver. Alle vaerdier tabes og geelden bestar i
tilfaelde af konkurs.

Af disse arsager vil bestyrelsen ikke pétage sig bestyrelsesansvaret for et nej til
helhedsplanen.

Kan Halkin endre rentesatser og dermed gge lantagernes udgifter?

Vilkdrene for lanene sendrer sig ikke med Halkin som ejer. De muligheder ABJ har
haft for at andre pa vilkar, har Halkin ogs3. Alle, som har Ian med fast rente
fortsaetter usendret.

Halkin er finansieret via pensionsfondsmidler og har interesse i at f3 et stabilt
langsigtet afkast. Halkin yder via hjemmesiden www.ditboliglaan.dk nye
andelsboliglan til konkurrencedygtige priser.

Hvordan er ABJ havnet i denne situation?

| slutningen af 2006 besluttede vi i foreningen, at alle andelshavere skulle indbetale
et ekstra indskud pa 7.500 kr. pr. m2. De fleste af vores andelshavere lante hertil i
vores eget finansieringsselskab, som efterfplgende ogsa ydede [an til andre formal,



bade til egne andelshavere og til folk udefra. Finansieringsselskabet i dag alene ydet
lan til ca. 245 af vores egne andelshaverne.

Idéen med eget finansieringsselskab viste sig grundet finanskrisen ikke at vare
holdbar. Vores finansieringsrente steg voldsomt, og i stedet for at
finansieringsselskabet genererede overskud, gav det underskud eller i bedste fald
ikke noget tilskud til driften i A/B Jaeger. Hvor bankerne i sin tid stod i kg for at
finansiere os, vil de nu ikke rgre os, grundet vores opbygning med eget
finansieringsselskab.

Efterfglgende gik vores bank konkurs, og vi havnede som kunde hos Finansiel
Stabilitet. Det har ikke vaeret uproblematisk, og vi er laeenge blevet presset voldsomt
for at indfri vores engagement hos FS.

Hvad betyder den foreslaede gkonomiske plan?

Planen har vaeret lenge undervejs og har vaeret vanskelig at fa forhandlet p3 plads,
fordi den involverer fire forskellige parter. Planen betyder tab af egenkapital og
dermed, at andelskronen ma forventes reduceret med ansldet ca. 8-900 kr. pr. kvm.
Planen betyder ligeledes en kraftig forhgjelse af boligafgiften, som over en drraekke
stiger med 275 kr. pr. kvm. Vived, at det vil ggre livet svaert for mange af
andelshavere, men der er ikke noget bedre alternativ.

Til gengzeld slipper vi af med den solidariske hzaeftelse og kan trgste os med, at en
stor del at stigningen i boligafgiften gar til afdrag pa vores Ian. P4 sigt vil det betyde
en staerkere pkonomi for foreningen og at andelskronen igen vil stige.

Det bliver endvidere igen muligt at seelge vores lejligheder, og bankerne vil igen
finansiere dem.

Hvad betyder stigningen i boligafgiften for salgspriserne.
Lokalbolig vurderer, at prisen pd vores sm3 lejligheder kun bliver marginalt bergrt.
De stgrre og de helt store lejligheder vil til gengaeld falde noget i pris.
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