Til andelshaverne i SWE

Andelsboligforeningen Vanlgsegaard
2720 Vanlese

Kebenhavn, den 4. november 2021

Indkaldelse

til ekstraordiner generalforsamling i

Andelsboligforeningen Vanlasegaard

Pa bestyrelsens vegne har jeg hermed forngjelsen af at indkalde til ekstraordinzer
generalforsamling i Andelsboligforeningen Vanlesegaard, jf. vedtagternes § 24 og 25.
Generalforsamlingen atholdes

Onsdag den 17. november 2021 k1. 19.00 i
foreningens have.
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DAGSORDEN:

] Valg af dirigent og referent.
2 Forslag — byggeprojekt med etablering af beboelsesareal

Bestyrelsen anbefaler ....

Bestyrelsen ser lofisudvidelsen som en enestaende mulighed for at ege hele andelsforeningens
/bebyggelsens veerdi, som kommer alle andelshavere til gode.

Ld over sterrc boliger 1l sterre tamilier, giver de ekstra m2 mulighed tor at bruge noget af
loftsarealet ul faellestaciliter som gastelejlighed (istandsat, lvdisoleret og brandsikset).
medelokale/kontor eller hvad andelshavere nu kunne dremme om

Med en bedre udnyttelse af loftsarealet, eger vi foreningens samlede indtagtsgrundlag — vi far
tlere penge 1 feelleskassen. @gede lejeindtegter giver os dermed frihed til at realisere nogle af
vores andre ensker 1 foreningen: altaner til alle der kan fa en altan; smukkere opgange:
delebiler.... Hvad er din drem?

Forslag - Byggesag vedroarende etablering af beboelsesareal.

Bestyrelsen indkalder 1l en ekstraordiner generalforsamling, idet der indstilles til udvikling
at det areal, der er pa loftet. sdledes at dette udvikles til beboelses areal.

Det nye areal tilbydes til udlejning for de andelshavere, der har lejligheder under loftsarealet,
saledes at disse andelshavere kan udvide deres eksisterende lejligheder med et yderligere
areal.

For at det kan lade s1g geare at etablere og finansiere arealerne, skal minimum 33% af arcalet
vere udlejet til en arlig leje pr. m2 der udger 1.100 kr. Det svarer til en manedlig leje for et
areal pda 40 m2 pa 3.667 kr.

Det er toreningen der ejer arealet og lejer det ud, hvorfor andelshaveren indgdr en lejeaftale
med foreningen, der knytter sig til andelen. Det vil sige at har underliggende andel lavet en
aftale om leje af ovenstaende areal, vil dette areal folge lejligheden ved et salg, da lejeaftalen
tkke kan opsiges 1igen. Ved et salg vil forbedringer 1 det lejede indga pa lige fod med
forbedringer 1 andelslejligheden, hvilket ogsa geelder for vedligeholdelsespligten der ligeledes
telger retningslinjerne for andelen.

Lejen vil blive reguleret, safremt boligafgiften eges. Stiger boligafeiften med 5%. da vil lejen
. o= o & ?
ligeledes stige med 3%, sdledes. at det lejede hele tiden vil have en hejere pris pr. m2.

Finansieringen af projektet vil forega med et 30-angt tastrente lan uden afdrag, da det vil
veere lejeindtagten der skal vaere 1 fokus, hvilket kan skabe likviditet til syrige projekter.
Safremt torenimgen opnar for stor en likvid formue, kan der afdrages ekstraordinert pa
galden, men ellers er det strategien, at det nyudviklede areal. skal vare med til at daekke en



de] af det fremtidige vedligehold.

SWE

Nedenstaende graf viser sammenhangen mellem udlejet areal og overskud til foreningen.

Udlejes 50% af arealet vil det styrke foreningens likvide formue med ca. 260.000 kr. pr ar.
Udlejes 75% af arealet vil det styrke foreningens likvide formue med ca. 660.000 kr. pr. ar.

Der er 1 beregningen fraregnet udgiften til den lsbende rente og bidragsbetaling pa lanet,
hvorfor ovenstiende er likvider der tilgar foreningen.

Da mvesteringen udger ca. 26.000.000 kr., skal der hjemtages et 1an til finansieringen af
udviklingen pa 26.000.000 kr., idet foreningen ikke har den formue i likvider. Optagelse af
dette 1an vil ikke pavirke andelskronen i negativ retning, da vardien af ejendommen vil stige

tilsvarende.

Det vil betyde, at balancen i arsrapporten vil eges bide pa aktiv og passiv siden, da aktivsiden
(foreningen ejendom) vil eges med investeringen pa 26.000.000 kr. og passivsiden ligeledes
vil gges med 26.000.000 kr., hvilket udger den nye gzld til finansieringen.

[ forhold til brugen af et afdragsfrit 1an, vil denne finansiering vaere medvirkende til
stabilisering af andelskronen, séfremt der matte komme rentestigninger i markedet. Dette
sikres ved brugen af finansiering med en fast rente. Hvis renten stiger, vil kursen pa gald med
en fast rente reduceres, hvorfor kursverdien vil falde. Da foreningen skal indregne
dagsvardien 1 regnskabet, vil det medfere en lavere bogfert vardi, end den gzld der er lant,
hvorfor foreningen pa den méde, enten kan foretage ekstraordinare afdrag til en lavere kurs
eller indfri ldnet med den lavere rente til en lav kurs og optage et nyt 1an med en hajere rente,
for at fa realiseret den opnéende gevinst rentestigningen har medfort.

Optages finansiering med 30 érs afdragsfrihed, vil foreningen have en gzld der skal tages
stilling til efter de 30 ar, hvor foreningen enten kan etablere et nyt lan med afdragsfrihed,
safremt muligheden stadig er til stede, alternativt kan foreningen begynde at betale af pa lanet,
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da foreningen om 30 ar har afdraget lanet der etableres til foreningens store byggeprojekt og
ligeledes har afviklet den nuvaerende gaeld pa 40.000.000 kr. Nar disse 1&n udleber vil
foreningen opnd en meget stor likviditetslettelse, der kan benyttes til afvikling af denne del af

geelden.

Forslag om udvikling af loftareal til udlejning

Bestyrelsen stiller forslag om udvikling af foreningens loftsarealer, der kan lejes ud til
andelshaverne der bor under de udviklede arealer. Det er en forudsetning for gennemfersel af
projektet, at minimum 33% af arealet er udlejet, inden projektet kan gennemferes, da det er
denne graense der kan skabe ligevagt 1 skonomien, siledes at foreningens nuvarende daglige
drift ikke bliver berert af projektet.

Andelshaveren skal inden opstart af projektet have indgaet en uigenkaldelig lejekontrakt,
saledes at denne ikke senere kan opsiges til skade for foreningen. Den endelige sterrelse og
dermed ogsa leje, kan forst opgeres efter landmaéleren har opmalt beboelsesarealet, hvorefter

den endelig leje og kvm indgar i lejekontrakten.

Generalforsamlingen bemyndiger bestyrelsen, at indga aftaler med entreprener, teknisk
radgiver, juridisk & gkonomisk radgiver og byggesagsadministration til gennemferelse af

projektet.

Rammen udger 26.000.000 kr. der finansieres med en byggekredit der efterfelgende kan
erstattes af et 30-arigt afdragsfrit 1an, hvor restgelden kan vaere den samme som ved

etableringen af lanet.
Tilfejelse af ny paragraf i vedtegterne:
Udlening:

Foreningen kan indgd aftale om udlejning af et areal, beliggende direkte over en
andelslejlighed beliggende pa ejendommen gverste etage. Lejen udger ved etableringen af det
lejede en arlig leje pa 1.100 kr. pr. kvm pr. dr. Lejen folger eendringen i boligafgifien, sdfremt
denne madtte ages, idet foreningen skal opnd et risikotilleeg for den investering der er
foretaget.

Vedligeholdelsen af det lejede areal folge vedligeholdelsespligten for andelslejlighederne,
hvilket ligeledes geelder for opgorelsen af eventuelle forbedringer ved salg.

Den andel der indgdr aftale om leje af arealet over egen lejlighed, kan ikke efterfolgende
opheeve aftalen, da den eksklusive brugsret med tilhorende leje vil veere uopsigelig. Ved et
salg skal den nye keber overtage forpligtelsen overfor foreningen, idet den nye kober
overtager andelen med tilhorende lejeaftale med foreningen.
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Lejer vil overtage et fardigt areal, hvor foreningen betaler udgiften for etablering af adgang til
det lejede fra underliggende lejlighed.

Der vil blive opkravet leje fra den 1. i maneden efter arealet er opmalt og lejer har opndet
dispositionsret til det lejede.

"2/3 af samtlige mulige stemmer er repreesenteret, og med et flertal pd mindst 2/3 af ja og nej
stemmer. Er ikke mindst 2/3 af samtlige mulige stemmer repreesenteret pa
generalforsamlingen, men opnds simpelt flertal blandt de repraesenterede stemmer for
Jorslaget, kan der indkaldes til ny inden 14 dage efier den Jorstes afholdelse, og denne er da
beslutningsdygtig med almindeligt flertal uanset de fremmodtes antal.”

Bestyrelsen 1 AB Vanlgsegaard.
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