Bilag 1 til ekstraordinger generalforsamling septembe2009

Neerveerende notat er udarbejdet for at orienteredrab i Vibevaenget om forlgbet i
"Andelsprojektet” som det er blevet gennem fgrietf tidligere repraesentantskab for
Vibevaenget (ved formand Poul Hansen) og statugrfijektet i foraret 2009.

Sagsfremstilling for "Andelsboligprojektet” for Vib eveenget.

Ud over de orienteringer, der har vaeret pa gemesalimlingerne i foreningen, foreligger der rela-
tivt fa dokumenter i sagen. Der har ogsa veeret tigadorhandlinger mellem Jesper Nygaard;
Troels Behr /KAB og Poul Hansen, men der er ikkeervaerende fremstilling inddraget materiale
fra disse mgder, da der sa vidt vides ikke for@iggferater.

Neaerveerende notat er derfor en fremstilling baggiet0 dokumenter:

1) Brev til Poul Hansen fra J. Nygaard KAB af 29 now&m2005

2) Referat fra ekstraordineer general forsamling dd&ember 2005

3) Brev til KAB fra P. Hansen af d. 10 januar 2006

4) Brev til KAB fra P. Hansen af 26 januar 2006

5) Vurdering fra RED af Vibevaenget af Oktober 2006

6) Vurdering fra Steen Winther-Petersen af 4 noverabé8

7) Brev fra P. Hansen til KAB med tilbud om at ovedagbeveenget af 17 august 2008

8) Brev (e-mail) til Troels Behr fra Claus Astradssdrdanuar 2009

9) Brev til C. Astradsson af 8 januar 2009

10)Udskrift fra retsveesen 2003-3 — U2001.19359
Der er i ovenstaende kun ét vigtig brev (nr. 1)tt®angiver rammerne for Andelsprojektet samt de
principper, der i givet fald skulle ligge til grurfidr den gkonomiske aftale. De gvrige dokumenter
er en falge af dette og derfor blot en dokumentaibforlgbet.

| dokument nr. 1 angives det at der er enighed imellem Vibevaengd¢AB pa falgende punkter:

a) Der refereres til de parlamentariske foreninger sbgenialt koncept, hvor enkelt
personer ikke kan kapitalisere veerdistigninger.

b) Vibeveengets vaerdier skal overtages af foreningémpékedsvilkar”. "Markedsvilkar”
er defineret som markedsprisen, nar boligernefeftgnde overgar til andelsboliger.

c) J. Nygaard vil sgrge for, at KAB’s bestyrelse gauker overgangen.

d) Der skal stiftes en andelsforening, far den partatareske forening oplgses. Denne skal
sa kabe bygninger af Vibevaenget/KAB.

e) Der skal etableres en likviditations komité (jeevrgaragraf 43 i Vibevaengets
vedtaegter), og salgssummen skal fuldt ud overdrégeaB.

f) Det skal gennemfgres en vurdering af Vibevaengehadler to uafthaengige valuarer, og
Vibevaenget skal betale vurderingsmaendene.

g) Omdannelsen skal veere sket inden udgangen af 2006.

h) Brevet afsluttes med bemaerkninger om at KAB fondataere interesseret i at
administrere Vibevaenget, og at der har vaeret mhageendelser fra utilfredse beboere
pga. manglende lejekontrakter.

| dokument nr. 2 angives det, at der har veeret afholdt ekstra eedipeneralforsamling. Z£ndring
af ordlyden af paragraf 37 i vedteegterne blev gndkeng repraesentantskabet fik mandat til at
viderefgre Andelsprojektet. ££ndringen af paragrafffgrner KAB som forretningsfarer for
Vibeveenget.



| dokument nr. 3 informeres KAB om den afholdte generalforsamliog.en valuar indstilles. Der
er en tilfgjelse omkring de overordnede hensigted mmdannelsen.

| dokument nr. 4 meddeler J Nygaard, at han har faet mandat té aidere med sagen af KAB'’s
bestyrelse. Der er endvidere en gentagelse af feringerne i dokuments 1 som svar pa de
angivne hensigter i dokument nr. 3.

| dokument nr. 5 angives veerdien af Vibevaenget til 160-170 mioséarkroner.

| dokument nr. 6 angives veerdien af Vibevaenget til 130-140 mio. ahsoner. Der er dog ikke
tale om en reel ny vurdering, men en kommenterfraga tidligere vurdering fra RED set i lyset af
de andrede markedsvilkar

| dokument nr. 7 afgiver P. Hansen og C. Knudsen pa Vibevaengetsevegtilbud pa at "frikabe”
Vibevaenget for 89 mio. kroner.

| dokument nr. 8 anmoder C Asstradson om et svar pa dokument no. 7

| dokument nr. 9 angiver T. Behr / KAB, at KAB vurderer, at Vibevgeh kan overtage ejendom-
men til 130-140 mio. kroner.

| dokument nr. 10 findes argumentationen fra @stre Landsret der areik at foreningen ikke
reelt har selvbestemmelse, men som datterselsk@hRima anses som veerende et alment
boligselskab.

Den fulde brevveksling kan gennemses pa Vibevaekoetsr. Dette afslutter forelagbigt forhand-
lingerne mellem Vibevaenget og KAB om Andelssagen.

Repreesentantskabets vurdering
| det falgende gives bemaerkninger til sagen fresiletende repraesentantskab.

Andelsbolig plan
Det tidligere repreesentantskab har ikke videre@wekareplan for projektet, men det kan formodes
at kunne se ud som angivet nedenfor

1) Frikgb af tinglysnings- og pante rettigheder mntbddt belgb 89 mio. (32 mio. under den
offentlige vurdering).
2) Tilbagekgb af handlede (fire veerelses) lejlighadldizbe op i ca. 10 mio.

*Herefter er alle veerdier og rettigheder samleelskabet.

3) Sagsbehandling, tinglysning m.v. 1 mio.
4) Det tidligere repraesentantskab kalkulerede mealdat ¢t stgrre antal boliger std tommer og
at reducere den samlede udgift for foreningensgresde) medlemmer ved et salg af disse.
Bidraget fra salg af disse ledige lejligheder kuforeentes at give 25 mio.

* Andele udstedes herefter til en veerdi svarenddetsamlede omkostninger.

5) Samlet udgift 75 mill. Svarende til ca. 375.000,p@0 lejlighed, men formodentligt naermere
250.000 for 2 veerelses og 500.000 for 4-veerelskgdno (Der er 190 boliger i foreningen)

6) Hvis foreningens geeld ogséa overdrages (af skattsigesisensyn) bliver belgbene ca.
320.000 og 650.000 DKK. Boligafgiften vil hereftarnne reduceres med 10%.

* Andelsboligforeningen Vibevaenget er oprettet pgrerer via et selvvalgt
administrationsselskab, evt. KAB



Med henvisning til de angivne punkter skal der gif@gende kommentarer. Det skal beklages at
en del blot et stillet som spgrgsmal, men det fggeinde materiale giver kun meget begreensede
muligheder for at svare pa disse.

Ad 1b) KAB'’s oplaeg synes at pege pa at de sgdeasrapromis omkring 130. mio. Det kan
diskuteres om dette er den rigtige angivelse afrfkedsvaerdien”, men problemet ved denne
fremgangsmade er snarere, at foreningen skal geehtele veerdien og ikke blot frivaerdien. Med
andre ord skal foreningen betale foreningens gpg&l@®0 mio.) igen.

Ad 1a) Nar KAB har modtaget pengene fra salged@itkulle udbetale et belgb til de tidligere
medlemmer jeevnfer vedteegternes § 25. Hvorledeswhapspore samtlige tidligere
grundfondsbevishavere er et dbent spgrgsmal, menateenten KAB'’s problem eller vores.
(Bemaerk at dette kan komme eksisterende medleniingede).

Ad 2) Vibevaenget tilbagekaber alle handlede firelses lejligheder (hvor der foreligger vurde-
ringer pa mellem 100.000 — 500.000 kr.), hvilkebséyder at personer der har sammenlagte (men
ikke handlede) maske far andelen naesten uden udtiftder sidder i to-veerelses lejligheder har
ikke under den tidligere administration haft enlopsing af veerdien og betaler derfor fuld pris.

Ad 3) Er nok noget hgijere pga. tinglysnings afgétca. 0.6 mio.

Ad 4) Grundfondsbeviserne kan ikke ejes af foreemgnen kun af enkelt personer. Hvis man
lader boliger std tomme og saelger dem, vil denstenetmaessige indehaver af grundfondbeviset
kunne kraeve at modtage pengene — da han er desessige ejer af det solgte bevis (Vedtsegterne
§ 7). At reducere omkostningerne ved at lade boktietomme og saelge dem som andele kan
vurderes som en tilsidesaettelse af vedteegterndeSlar veere "uafthentede” veerdier vil KAB
sandsynligvis insisterer pa at forvalte dette betisér § 25 og 43, jeevnfar Ad 2.

Ad 5) KAB'’s krav pa 130-140 mio. kr. betyder at agédende tal skal opreguleres, svarende til
differencen mellem 89 mio. og 135 mio. kr.

SAMLET VURDERING AF ANDELSPROJEKTET
Juridiske forhold

Vibeveenget er en selvejende institution, der higit iejerskab over bygninger og grundareal (ved-
teegterne § 14). Sagen er derfor principielt et Balglet nuveerende parlamentariske selskab til en
ny andelsforening. KAB saelger ikke bygningerne, imdgende skal tages i betragtning:

* Vibevaenget er et datterselskab af KAB. Det baer@niteip som almennyttigt boligselskab
er at skaffe billige og sunde boliger, samt varetaggdlemmernes boligforhold og almene
boliginteresser.

» Trods konstruktionen med datterselskabets (delasg)nomi som ska@dehaver etc., bgr man
veere opmaerksom pa at.

o Provenuet ved omprioriteringer kan anvendes tihfree af KAB’s almindelige
boligkulturelle formal, ny bolig konstruktion elléignende forhold.



o Overskud efter tilvejebringelse af reservefond, ts@mnter af reservefond indbetales
til KAB, som anvender belgbende til finansieringfogmme af KAB’s almindelige
boligproduktive og boligkulturelle formal inde fsit virkeomrade.

o Nar selskabets oplgsning er vedtaget, veelger démsamlingen en likvidations-
komité der afleverer eventuelt overskud til bedpar for KAB eller til de af denne
godkendte formal.

Bemeerk saledes, at det enkelte boligselskab veahdkling vil skulle finansiere fremme af
moderselskabets boligpolitiske formal. Tolkningéueite vanskeliggares dog yderligere af,

at de angivne gkonomiske termer ikke er neermergetet i vedteegterne, samt af den mang-
lende overholdelse af de gvrige gkonomiske forigigser mellem moder- og datterselskab
med hensyn til forvaltning og forrentning af sels&es formue (vedtsegterne § 25).

Projektet efterlader derfor i sit nuveerende stadkeg reekke dbne spargsmal, der i givet fald
bar undersgges neermere. Der forekommer dermedatoeggrundet tvivl om det grundlag, der
har veeret udgangspunkt for forlgbet, samt manglepdeerksomhed omkring eksisterende op-
skrivninger og "genkgb” af foreningegseld.

@konomiske forhold

Med samtlige usikkerheder vil ksbesummen liggdeneP5 og 121 mio. Svarende til at 2-veerel-
ses boliger kan overtages som andelsbolig til meB25.000 eller 420.000 og 4-veerelses boliger
til 650.000 og 830.000 kr.

Som helhed synes udgiften at veere sammenligneligertevervelse af anden andelsbolig i samme
omrade, dog kun hvis samtlige medlemmer vaelgeralsning. Det synes muligt, at der i givet
fald kan veere en mindre gevinst ved salg umiddetdfter omdannelsen.

De samlede manedlige omkostninger for 2-vaerelskgandinkl. varme) vil nok ligge pa omkring
2000 - 6000 kr. per maned, afhaengig af hvorledggfted til andelen afvikles, og det dobbelte for
4-veerelses boliger. Bemaerk dog, at der er et vetlilgielses efterslaeb, og at aendringer i boligaf-
giften kan forventes.

OVENSTAENDE BEREGNINGER B@R BETRAGTES SOM ET OVERSE DER BLOT
IDENTIFICERE BELOBSRAMMEN FOR FORVENTEDE ANDELSHAVEE

KONKLUSION
Det siddende repraesentantskab sender hermed dttaihgeneralforsamlingen som forelgbig
afslutning pa Andelssagen med fglgende anbefafikgrekiusion til beslutning:

Repraesentantskabet finder efter gennemgang af saigder ikke pa indeveerende tidspunkt er
grundlag for at viderefare "Andelsprojektet”.



