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ANDELSBOLIGFORENINGEN
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UNDER STIFTELSE

Herunder med tidspunkt for beboermgde og eventuel efterfglgende
stiftende generalforsamling i Andelsboligforeningen

Kzere beboere

I slutningen af marts 2026 blev jeg valgt som radgiver for beboerne i forbindelse med eventuel stiftelse af en

andelsboligforening, som overtager ejendommen.

Den 17. april 2026 sendte ejeren v/ Husen Advokater det sdkaldte Lejelovstiloud med bilag til beboerne i
ejendommen. Tilouddet betyder, at indehaverne af mindst 60 % af beboelseslejemalene kan stifte en
Andelsboligforening, der senest lgrdag den 27. juni 2026 kl. 10.00 skal acceptere at kgbe ejendommen til den

pris og pa de vilkar, som er blevet oplyst.

Inden tilbuddet blev fremsendt, har der vaeret et langt forlgb..
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Forhistorien

| det november 2023 (!) blev jeg kontaktet af Viggo Hinrichsen. Beboerne havde i september 2023 faet et brev
fra Husen Advokater om at ejeren af ejendommen havde foretaget en selskabsretlig omstrukturering fra et K/S
til et ApS. | ejerskabet ligger 7 ejendomme, herunder Holmbladsgade 76 og @strigsgade 2-4. | brevet fik beboerne
tilbudt at overtage ejendommen efter Lejelovens regler om tilbudspligt, og prissaetningen var i brevet fastsat pa
baggrund af en ensidig indhentet vurdering. Jeg oplyste Viggo om, at en sadan prissaetning ikke er korrekt, da
ejendomme skal vurderes efter princippet om armslaengde ved intern omstruktureringer af selskabsformen. En
sadan vurdering skal derfor foretages af en kyndig fagperson, der udmeldes af Retten. Den indsigelse meddelte
Viggo i november 2023 Husen Advokater — og sa gik processen i sta.

Fgrstislutningen af 2025 skete der noget, da beboerreprasentationen modtog en vurderingsrapport udarbejdet
19. december 2025 af Savills v/Stig Plon Kjeldsen. | rapporten var oplyst, at Kjeldsen var udmeldt af Retten i
Kgbenhavn med det formal, at ”.. fastsaette vaerdien i handel og vandel for ejendommen..” — og skgnsmanden
har vurderet, at markedsvardien for eiendommen er kr. 58.000.000.

Pa baggrund af den oplyste pris afholdt min kollega, cand. polit. Christian Thomas Christiansen og jeg, i slutningen
af marts 2026 et mgde med beboerreprasentationen/initiativtagerne. Til brug ved mgdet havde vi udarbejdet
et — forelgbigt - oplaeg til finansiering af kgbet af ejendommen, inkl. afledte omkostninger og budget for
andelsboligforeningens drift. | opleegget var forudsat at Kgbenhavns Kommune kgber de lejemal som — udover
kravet om minimum 60 % tilslutning - ikke indmelder sig i foreningen. (Efter at vi blev valgt som radgiver, har jeg
indsendt ansggning til Kgbenhavns Kommune om midler fra den sakaldte tilskudsdeklaration — og har modtaget
tilsagn om at kommunen er villig til at kgbe andele, ud over de 60 % indmeldte, for et samlet indskud p3d 7.000.000
kr.)

| relation til tilbuddet er der iszer ét forhold, som har veeret drgftet i og med beboerrepraesentationen.

Er tidspunktet, som skgnsmanden har benyttet til vurderingen af ejendommens veerdi, det korrekte?

Skgnsmaend, der er udmeldt af Retten, fastszetter i forbindelse med tilbudspligten efter Lejeloven, seedvanligvis
vaerdien af ejendomme pa “handelstidspunktet”. Ifglge tingbogen er handelstidspunktet 1. januar 2024, som var
datoen, hvor K/S’et overdrog ejendommen til ApS’et. Da beboerne (Beboerprasentationen) ikke har varet
involveret i vurderingsprocessen, er det udelukkende salgers skgnstema, som skgnsmanden har taget stilling til
— og ifglge pkt. 11.4 -11.6 i skgnserklzeringen fra december 2025 er skgnsmanden anmodet om at fastsaette
veerdien af ejendommen pad “vurderingstidspunktet”. Altsa i december 2025. Der er maske en selskabsretlig
forklaring herpa, som ma accepteres, men viden herom opnas kun, hvis vurderingen anfaegtes. For dog at sikre,
at accepten er sakaldt overensstemmende — altsa ikke afviger fra det som er naevnt i tilbuddet — vil det blive
kebesummen pa kr. 58.000.000, som bliver lagt til grund ved stiftelsen, sa accepten ikke kan afvises. Derfor vil
jeg (forst) i forbindelse med accepten af kgbet, papege at vurderingstidspunktet er forkert og tage forbehold for
at fa prissatningen valideret/efterprgvet efterfglgende. | sin yderste konsekvens ved domstolene.
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Hvad skal der ske nu — aktiviteter for at fa stiftet andelsboligforeningen

Fglgende proces ivaerksaettes:

Uge 1-3. (20. april — 10. maj)

1. Byggetekniker, valgt i samrad med initiativgruppen, besigtiger ejendommen og
udarbejder en overordnet vurderingsrapport, der viser ejendommens stand. |
rapporten vil veere oplyst, hvilke arbejder, med estimeret pris, der skal udfgres pa
ejendommen indenfor en 15 arig horisont.

2. Udkast til vedteaegter fremsendes til initiativgruppen for bemaerkninger. Alt sa det
oplaeg/udkast til vedtaegter som vedlagges stiftelsesmaterialet (se nedenfor) er
bedst muligt afstemt med beboernes gnsker.

3. Parallelt med ovenstaende afklares det med mulige kreditgivere om de vil yde Ian
til Andelsboligforeningen. Oplaeg til finansiering af kgbet af ejendommen- og drift
af andelsboligforening fremsendes til og drgftes med initiativgruppen — alt sa det
kan indga i stiftelsesmaterialet (se nedenfor).

Uge 4. (11. - 15. maj) BEBOERM@DE

Afholdelse af BEBOERM@DE — MANDAG 11. MAJ kl. 18.00. Sted oplyses senere, men
sandsynligvis hos Lokalbolig. Det er beboelseslejerne som stifter foreningen, men efter

beboerrepraesentationens og vores mening bgr erhverv i ejendommen tilbydes at blive
erhvervsandelshavere, da det vil styrke foreningens gkonomi. Ved mgdets start vil udkast til
stiftelsesmateriale blive omdelt og grundigt gennemgaet af radgiverne.

Uge 4- 7. (11. maj — 2. juni)

Beboerne afklarer om, og hvor, de kan skaffe finansieringen til det indskud, som hver andel
selv skal praestere.

Uge 7. (1. = 5. juni) STIFTENDE GENERALFORSAMLING

Afholdelse af STIFTENDE GENERALFORSAMLING - TIRSDAG 2. JUNI kl. 18.00. Sted oplyses
senere, men sandsynligvis hos Lokalbolig. Pa den stiftende generalforsamling omdeles,

gennemgas og besluttes ENDELIGT stiftelsesmateriale. Det er hhv. den endelige
finansieringsplan for kgb ejendommen og drift af andelsboligforeningen og de endelige
vedtaegter. Efter grundig gennemgang vil materialet i sin endelig form blive besluttet som
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det gkonomiske og juridiske fundament for stiftelsen. Derefter stiftes
Andelsboligforeningen formelt og den fgrste bestyrelse samt administrator bliver valgt.

e Uge7-9.(3.-19. juni)

De evt. sidste andelshavere melder sig ind. Referat udarbejdes og sendes til bestyrelsen til
godkendelse.

e Uge 10. (22. - 26. juni)

1. Bestyrelsen underskriver lanedokumenter i valgte bank og kreditforening, tegner
forsikring og indgar formel aftale med valgt administrator.

2. Indskud indbetales og andelsboligforeningens kgb af ejendommen accepteres.

---000---

Hvis behov er du/I velkommen til at kontakte beboerrepraesentationen/initiativgruppen eller os.

Vi glaeder os meget til at mgde jer.

De bedste hilsener

Henrik Bremer Christian Thomas Christiansen
hb@hbadvokat.dk —29 11 07 40 ctc@byggeadministration.dk —27 14 24 91
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