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1 Indledning

Man kan ofte laese og hgre om det danske boligmarked i de danske medier. Der berettes om
udviklingen i ejendomshandlen, som pa& nuvaerende tidspunkt af mange beskrives som varende
fastfrosset. Ligeledes produceres der utroligt meget information om boligfinansiering. Der gar
naesten ikke en dag, hvor man ikke hgrer om renteniveauet og nye lanemuligheder — specielt i

gjeblikket, hvor renten igen og igen praesenteres som historisk lav.

Det store fokus pa boligmarkedet og boligfinansiering skyldes i hgj grad, at emnet bergrer rigtig
mange danskere. Alle skal have et sted at bo, og over halvdelen af alle danskere har kgbt - helt eller
delvist - den bolig, de bor i. Det betyder, at boligmarkedets udvikling har stor indflydelse pa disse

beboeres gkonomi.

Det er naesten en menneskeret i dag, at man skal kunne kgbe sig en bolig. Det danske
realkreditsystem er med til at sikre, at eksempelvis unge fgrstegangskgbere kan finansiere kgbet af
en bolig uden at skulle medbringe en stor egenkapital. Det danske realkreditsystem er en
finansieringsmodel, som hgster ros i udlandet. Det er ogsa nemt at se fordelene, nar for eksempel

et ungt par far mulighed for at stifte familie i en god bolig tidligt i deres liv.

Det er normalt en families uden sammenligning allerstgrste enkeltstaende investering at kgbe en
bolig. Hvis en bolig er finansieret med 80 % fremmedkapital og 20 % egenkapital, svarer det til en
gearing pa 400 %, og det er vel at maerke en gearing pa en meget stor sum. Man skal altsa ikke
underkende det aspekt, at investeringen i en bolig som regel er ret stor og kan have betydelige

gkonomiske konsekvenser for boligens familie.

Hgje gearede investeringer er ikke et saersyn, men det, der er specielt for investorerne pa
boligmarkedet er, at det overvejende ikke er fagfolk og @konomer, der foretager disse
investeringer, men derimod ”helt almindelige” danskere, som primeert gar op i at have et godt sted
at bo. Det stiller store krav til forbrugerinformationen og forbrugervejledning ved
ejendomshandler. En forholdsvis kompleks boliggkonomi skal preesenteres tydeligt og

fyldestggrende til forbrugerne.

Andelsboliger har vundet indpas i den danske boligmasse over de seneste 30 ar og udggr nu 7 % af
alle boliger. Spgrgsmalet, der vil blive behandlet i denne opgave, er i bund og grund om
andelsboligens gkonomi praesenteres tydeligt og fyldestggrende til forbrugerne. Med al respekt for

professionelle, sa kan det vaere én ting, at investorer kan ggre en god eller darlig handel, men det



kan veere en helt anden sag og have store menneskelige omkostninger, hvis en familie ruineres pa

grund af en darlig boliginvestering.

1.1 Problemformulering

Hovedessensen i denne opgave er at vurdere den information, som forbrugere far stillet til
radighed ved kgb af andelsbolig, samt at argumentere for forbedringer til informationen. Det er en
gennemgaende tese i opgaven, at den information, der stilles til radighed i dag ved andelsbolig-
handel, pa forskellige niveauer er mangelfuld, og at mange andelskgbere ikke er fuldt oplyst, nar de

kgber andelsbolig.

Da andelsboligen er en relativ unik boligform i forhold til det gvrige boligmarked, vil andelsboligens
gkonomiske konstruktion indledningsvis blive afdaekket. Ligeledes vil andelsboligens forholdsvis
korte historie blive gennemgdet inkluderende de vaesentligste begivenheder for andelsboligens

udvikling.

Ud fra en mere generel betragtning vil andelsboligen blive vurderet ud fra en user costs beregning —
altsd en undersggelse af, hvad omkostningerne er ved at bo i en andelsbolig kontra andre

boligformer.

Vurderingen af salgsopstillingen vil ske ved at sammenholde salgsopstilling med arsregnskaber pa
en raekke specifikke andelsboliger, som har veeret til salg i marts 2012. | den forbindelse vil
regnskaberne blive analyseret og vigtige gkonomiske nggletal beregnet for at se, om disse

resultater afspejler sig i salgsopstillingen.

Pa baggrund af ovenstdende gennemgang og analyse vil der blive argumenteret for, hvilke
oplysninger der efter min vurdering bgr veere lovpligtige ved andelsboligsalg, og hvordan de skal

formidles.

1.2 Afgreensning

Der findes i alt fire forskellige typer af andelsboligforeninger: traditionelle private andelsbolig-
foreninger, stgttede private andelsboligforeninger, nybyggede private andelsboligforeninger og
almene andelsboligforeninger. Aimene andelsboligforeninger har dog mest af alt karakter af andre
almene boliger og behandles derfor ikke i denne opgave. Traditionelle, stgttede og nybyggede
private andelsboliger behandles under ét, da forskellene i mellem de tre former ikke har

overvejende indflydelse pa substansen i denne opgave. En beskrivelse af de fire andelsformer kan



leeses i Erhvervs— og Byggestyrelsens rapport fra 2006, Analyse af andelsboligsektorens rolle pa

boligmarkedet.

Opgaven omhandler kun det danske boligmarked. De andelsboliger, der bliver gennemgaet, er alle
beliggende i Kgbenhavn. De relevante beregninger og nggletal kan dog anvendes analogt pa

andelsboliger i hele landet.

1.3 Pracisering

De to meget vaesentlige elementer i en andelsboligforening er foreningen selv og andelshaverne.
Andelsgkonomien kan anskues pa foreningsniveau og pa andelshaverniveau. Nar der i denne
opgave anvendes begrebet “andelsboligen” teenkes der i bred forstand, det vil sige bade pa
forening og andelshavere mm. Ved mere specifik gennemgang vil der blive skelnet mellem

"andelsboligforeningen” og “andelshaverne” som selvstaeendige enheder.

1.4 Metode

| arbejdet med at udarbejde en konklusion, som kan svare fyldestggrende pa

problemformuleringen, er opgaven inddelt i flere omrader.

Der er en gkonomisk og regnskabsmaessig tilgang til problemstillingen i opgaven. Det forudsaettes
derfor ogs3, at laeseren besidder en sadan forstaelse. @konomien omkring andelsboligforeninger
kan dog betragtes som en niche med relativt unikke gkonomiske szeregenskaber. | del I, som er
kapitel 2-3, vil disse saeregenskaber blive gennemgaet, da de er af stor betydning for forstaelsen og

substansen i forhold til emnet i opgaven.

Ligeledes vil den relativt korte historiske udvikling pa andelsboligmarkedet ogsa blive gennemgaet.

Det giver pa samme made en bedre forstaelse af emnet.

Den gkonomiske og lovgivningsmaessige konstruktion af andelsboligen er belyst ud fra primaere

data, og her er det szerligt lovbekendtggrelser, der er inddraget som grundlag.

| forbindelse med beskrivelsen af den historiske udvikling er der ogsa anvendt primaere data i form
af lovbekendtggrelser, men ellers er det sekundaere data i form af artikler og undervisnings-

materiale, som danner grundlag for gennemgangen.

Leeseren med specifikt branchekendskab kan med god samvittighed ga let henover del I.



Del 1l, som er kapitel 4-5, er en analyse af det generelle prisniveau for andelsboliger. | fgrste
omgang ses pa prisudviklingen de seneste ca. 30 ar. Derefter udarbejdes en omkostningsanalyse for

at vurdere andelsboligformens omkostninger, her primaert kontra ejerboligens omkostninger.

Data er sekundeere og tertizere omkring prisudviklingen, da der gennemgas resultater fra flere
forskellige rapporter pa omradet. Data fremvises, men bliver ogsa kritisk analyseret. Data fra andre

rapporter sammenholdes med selvsteendigt indhentede data fra Danmarks Statistik.

Output data i afsnittet om user costs bygger pa egne beregninger. Formler og input til formler

fremkommer blandt andet pa& baggrund af undervisningsnoter og tidligere forskning.

Del Ill, som er kapitel 6-9, vedrgrer andelsboliggkonomien pa detailniveau, altsa vurderingen af en
enkelt bolig i forhold til en anden. Del lll er opbygget som case pa den made, at der inddrages 7
konkrete sager i form af andelsboliger til salg. De 7 andelsboliger er ikke i sig selv unikke eller
enkeltvist afggrende for opgaven, men de danner grundlag for de udregninger, som gennemgas og

er med til at visualisere beregningsmaessige pointer.
Data som behandles, er primaere, og udregninger sker ud fra en regnskabsmaessig analytisk tilgang.

Det primzere i opgaven er at se pa andelsboliggkonomien pa detailniveau og i forbrugernes
perspektiv. Baggrunden for opbygningen i opgaven er, at en analyse af detailniveauet hjalpes pa

vej af en bred forstaelse af andelsboligmarkedet og det generelle prisniveau og omkostningsbillede.



2 Andelsboligens gkonomiske konstruktion

2.1 Lovgrundlag

De juridiske regler omkring andelsboligforeninger er nedfeldet i "Bekendtggrelse af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber” som populaert betegnes Andelsboligloven. Heri
beskrives blandt andet reglerne for en andelsboligforenings overtagelse af en udlejningsejendom
(§ 2), reglerne omkring maksimalpris for en andel (§ 5) og at @konomi- og Erhvervsministeren
udarbejder en vejledende normalvedtaegt for en andelsboligforening (§ 7). Der star ikke meget i
Andelsboligloven omkring forholdet i mellem andelsboligforening og andelshaver. Det er derimod
andelsboligforeningens vedtaegter, der i det daglige er det regelsaet, som andelshaverne skal rette

sig efter og kan henholde sig til.

Som naevnt er der altsa udarbejdet en normalvedtaegt fra ministeriets side. En andelsboligforening
styres af andelshaverne selv. Foreningens hgjeste myndighed er generalforsamlingen jf.
normalvedtaegterne § 21. Andelsforeningen har mulighed for at eendre i normalvedtaegterne. Der
kan dog ikke besluttes vedteegtsaendringer, som strider imod Andelsboligloven, og andringer
kraever som udgangspunkt jf. § 23 stk. 2 afsnit f, at 2/3 af alle mulige stemmer er til stede ved en
generalforsamling, og at der er flertal med 2/3 af alle ja/nej stemmer. Hver andelshaver

repraesenterer en stemme.

| forhold til lovpligtige oplysninger ved salg af andelsboliger skelnes i mellem, hvorvidt der szlges
via professionel maegler eller ej, og hvorvidt det er en eksisterende andelsboligforening eller en
under nystiftelse. Ved privat salg af en eksisterende andelsbolig skal szlger fglge reglerne i
Andelsboligloven § 6. Safremt der er tale om en andelsboligforening under stiftelse, falder handlen
ind under § 1 b stk. 1, hvor oplysningspligten omkring gkonomiske forhold indskaerpes pa fglgende

made:

Ved salg af en andel i en andelsboligforening, som er under stiftelse, skal saelgeren eller
dennes repraesentant give erhververen fyldestggrende oplysninger om gkonomi,
haeftelsesforhold og gvrigt vaesentlige forhold, som kan have betydning for erhververens
beslutning om at kgbe en andel i den pageldende andelsboligforening under stiftelse.
Szxlgeren eller dennes repraesentant har endvidere pligt til i forngdent omfang at foretage
undersggelser samt indhente og kontrollere oplysninger efter 1. pkt. Oplysningerne skal
gives, inden erhververen afgiver bindende kgbstilbud.

Safremt andelsboligerne formidles via en professionel ejendomsmaegler, skal ejendomsmaegleren

felge ovenstdende regler samt fglge reglerne i Bekendtggrelse af lov om omsaetning af fast



ejendom. Det fremgar nemlig af § 1 stk. 6 afsnit 3, at en andel i en andelsboligforening, som enten

er stiftet eller er under stiftelse, ogsa hgrer ind under denne lov.

2.2 Andelsprincippet

Andelsboligen kan meget simplificeret beskrives som en hybrid i mellem en lejebolig og en
ejerbolig, idet man bade har en manedlig betaling, boligafgiften, som kan minde om husleje i en
lejebolig, og en kontant betaling ved kgbet, andelsprisen, som kan minde om en ejerboligs
kontantpris. Som en gennemsnitsbetragtning vil boligafgiften veere lavere end huslejen, og
andelsprisen vil vaere lavere end kontantprisen. Til gengaeld skal man altsa betale bade boligafgift

og andelspris — deraf hybriden.

Andelsprincippet er konstrueret pa den made, at en gruppe af mennesker, andelshavere, slar sig
sammen i en forening, andelsboligforeningen, og kgber en ejendom. Det kan fint sammenlignes
med et aktieselskab, hvor en gruppe aktionaerer tilsammen ejer og kontrollerer et aktieselskab. Det,
der er specielt for andelshaverne, er, at der i deres andel af foreningen er tilknyttet en ret til en

bolig, andelsboligen.

Andelsboligforeningens primaere aktiv er normalt selve ejendommen. Foreningens primaere
indtaegter bestar af de af andelshaverne indbetalte boligafgifter. Omkostningerne er blandt andet

betaling pa lan samt drift og vedligeholdelse af ejendommen.

Som udgangspunkt vil en andelsboligforening fastseette boligafgiften saledes, at de Igbende
omkostninger direkte matches. £ndringer i foreningens omkostninger kan altsa fa indflydelse pa
boligafgiften. Andelshavernes andelsvaerdi er til gengeeld bundet tet op pa foreningens
egenkapital. En @ndring i foreningens balance, som far indflydelse pa egenkapitalen, vil altsa have

direkte indflydelse pa andelsvaerdien.

2.3 Maksimalprisbestemmelser

En andelsboligforening fastsaetter suveraent selv den Igbende boligafgift. Derimod er der vaesentlig
mindre frihed i forhold til at bestemme andelspriserne pa boligerne. Der er nemlig ikke frihed til at
seelge sin andelsbolig til markedspris. Der skal overholdes et regelsaet, som i daglig tale kaldes
maksimalprisbestemmelserne. Andelsprisen ma maksimalt andrage den forholdsmaessige veerdi af

foreningens egenkapital. Denne regel er preeciseret i andelsboligloven:

Ved overdragelse af en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet retten
til en bolig, ma prisen ikke overstige, hvad vaerdien af andelen i foreningens formue,



forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.
(Bekendtggrelse af lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber, & 5 stk. 1).
Derfor er det ogsa afggrende, hvordan foreningens formue opggres. Som naevnt tidligere, er
foreningens primaere aktiv ejendommen. Derfor har veerdiansattelsen af ejendommen meget stor
indflydelse pa foreningens samlede aktiver. Foreningen kan valge mellem tre forskellige mader at

opgere ejendommens veerdi pa jf. Andelsboligloven § 5 stk. 2.

A. Anskaffelsespris: Det vil sige den pris, som andelsboligforeningen selv har overtaget

ejendommen til. Hvis der er foretaget forbedringer efterfglgende, kan vaerdien af disse tillegges
anskaffelsesprisen. Almindelig drift og vedligeholdelse anses ikke for at vaere forbedringer. Ved
anvendelse af vurderingsprincip A skal prioritetsgeeld i ejendommen opggres som pantebrevs-

restgeelden.

B. Kontant handelsveerdi: Den kontante handelsvaerdi er vaerdien af en andelsboligforenings

ejendom, vel at maerke vurderet ud fra vaerdien som udlejningsejendom, ikke som vaerdien af de
enkelte boligers markedsvaerdi som ejerboliger. Anvender foreningen dette vurderingsprincip, skal
vurderingen foretages af en statsautoriseret ejendomsmaegler, der er valuar, og vurderingen ma
ikke vaere mere end 18 maneder gammel. Ved anvendelse af vurderingsprincip B skal prioritets-

geeld i ejiendommen opggres som kursveaerdien.

C. Offentlig ejendomsvurdering: SKAT foretager hvert andet ar en vurdering af landets ejendomme.

Dette sker ogsa for ejendommene i andelsboligforeninger. SKAT vurderer prisen for ejendommen
ud fra den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom. Ved anvendelse af vurderingsprincip C

skal prioritetsgeeld i eiendommen opggres som kursvaerdien.

| en nystiftet andelsboligforening vil anskaffelsesprisen ligge taet op af den kontante handelsveerdi,
fordi det jo netop er den pris, man overtager til. | ldre andelsboligforeninger vil anskaffelsesprisen
som udgangspunkt ligge vaesentligt under den kontante handelsveerdi og den offentlige

ejendomsvurdering, da anskaffelsesprisen ikke a&ndres med prisudviklingen.

Nedenfor illustreres ved et meget simpelt teoretisk eksempel, hvordan det anvendte

vurderingsprincip har indflydelse pa andelsprisen.

Eksempel: Andelsforeningens aktiver udggres alene af ejendommen. Ejendommen er for 10 ar

siden overtaget for 5 mio. kr., den kontante handelsveerdi er i dag vurderet til 10 mio. kr., og den



offentlige ejendomsvurdering er 8 mio. kr. Foreningen har realkreditlan for 4 mio. kr. som i dag er i

kurs 100, og der er 10 andelshavere i foreningen med identiske andele.

Foreningens balance og egenkapital skal dermed beregnes som vist herunder, alt efter hvilket
vurderingsprincip der anvendes. Andelsprisen fremkommer ved at dividere egenkapitalen med

antal andelshavere.

Tabel 2.1
Vurderingsprincip . B C
Aktiver:
Ejendom 5.000.000 10.000.000 8.000.000
Passiver:
Egenkapital 1.000.000 6.000.000 4.000.000
Geld 4.000.000 4.000.000 4.000.000
Andelspris 100.000 600.000 400.000

Andelsprisen i det viste eksempel kan altsa variere fra 100.000 til 600.000 kr. afhaengigt af, hvilket

princip andelsboligforeningen veaelger at anvende i regnskabet.

2.4 Fastsattelse af andelskronen

| det foregaende eksempel var det relativt simpelt at beregne andelsprisen for hver enkelt
andelshaver, da de alle havde identiske boliger. Det hgrer nok til sjaeldenhederne, at boligerne i en
andelsboligforening er identiske. Derfor anvender man i praksis begrebet ”andelskronen”.
Andelskronen er et udtryk for kursen pa det oprindelige andelsindskud. Foreningens samlede

egenkapital divideres med det samlede oprindelige andelsindskud, som vist i formel herunder:

foreningens egenkapital

delsk =
anaetsironen oprindeligt samlet indskud

Ved at anvende andelskronen tages hgjde for boligernes forskellige stgrrelse og eventuelle forskelle
i oprindeligt indbetalte indskud. Det skal understreges, at det oprindelige andelsindskud er det
indskud, som blev indbetalt ved stiftelsen af foreningen — ikke den andelspris en eventuel

efterfglgende kgber har betalt.

En andelskroneberegning kan vises ved at fortsaette eksemplet fra forrige afsnit. Vi antager, at

foreningen anvender vurderingsprincip C, som betyder, at egenkapitalen er bogfgrt til 4 mio. kr. Det

10



samlede antal kvadratmeter i foreningen er 1.000, og det oprindelige indskud pr. kvadratmeter er

1.000 kr.

4.000.000

andelskronen = 1000-1.000 =

En andelskrone pa 4 er et udtryk for, at andelsvaerdien af boligen er steget med 400 % siden

stiftelsen. Andelshaverens andelspris kan efterfglgende udregnes som vist herunder:
Andelspris = Oprindeligt indskud pr.m? - boligens antal m? - andelskronen

En andelshaver i foreningen med en lejlighed p& 100 m?2 vil altsa fa en andelspris pa 400.000 kr.,

som vist herunder:

Andelspris = 1000- 100 - 4 = 400.000

2.5 Finansiering, andelshaveren

Til finansiering af andelsprisen har andelshaveren mulighed for at optage et lan i banken. Ldn med
pant i andelsbeviset kaldes hos bankerne blandt andet Andelsboliglan, AndelsPrioritet og
Andelsboligkredit. | opgaven vil der blot blive refereret til andelsboliglan. Det er relativt nemt at
udrede en geldende rente pa realkreditomradet - den kan laeses ud af obligationskurserne pa
markedet. Det er til gengaeld ikke tilfeldet med andelsboliglan, som fungerer som kontantlan og

ikke obligationslan.

Derimod sa er der en stor spredning i bankernes udlansrente pa andelsboliglan. Ved opslag pa
mybanker.dk ses der d. 12. maj 2012 renter fra 5,4 % og helt op til 15,6 % p.a. (Bilag H). Der kan
endda ogsa iagttages en spredning inden for samme bank. Denne store spredning skyldes, at
andelsboliglanet er et kontantlan, som i hgjere grad er I3st op pa bankernes kreditpolitik. Derfor
leverer den samme bank ogsa produktet til forskellige priser alt efter, hvordan banken

kreditvurderer kunden.

Ydermere er andelsboliglan som udgangspunkt med variabel rente, hvilket er vigtigt at have in

mente, hvis man sammenligner med realkreditfinansiering.

| denne opgave antages det, at den variable andelsboligrente er 7,50 % p.a.



2.6 Finansiering, andelsboligforeningen

Nar en nystiftet andelsboligforening overtager en udlejningsejendom, er det ganske saedvanligt, at
kgbet i en vis grad finansieres med fremmedkapital. Egenkapitalen svarer til det andelsindskud,
som andelshaverne beslutter at indskyde i foreningen - resten skal finansieres med
fremmedkapital. Teoretisk set kunne andelshaverne vealge at betale hele ejendommen kontant via
andelsindskuddet, men ligesom ved kgb af ejerboliger er det saedvanligt, at der optages lan i
forbindelse med kgbet. En andelsboligforenings finansieringsmuligheder er i vid udstraekning
magen til de muligheder, private har for at lane i ejerboliger. Ejendommen kan belanes med
realkreditlan indtil 80 % af ejendomsvaerdien, og resten kan finansieres med banklan. Dog er det
naturligvis op til banken at kreditvurdere foreningen og beslutte, om banken gnsker at give kredit
og i sa fald hvor meget. De 80 %, der kan belanes, skal ses i forhold til realkreditinstituttets

vurdering af ejendommen, ikke den bogf@rte vaerdi i foreningens regnskab.

De seneste ar har der veeret stor opfindsomhed i finanssektoren, nar det geelder udvikling af nye
lantyper (Hansen og Knudsen, 2010). Det er blandt andet kombinationer af fastforrentede lan /
variabelt forrentede |an og |an med afdrag / lan uden afdrag samt forskellig Igbetid, der giver de
forskellige nye lantyper. Dertil kommer lidt mere specielle lantyper som Trappelan og Swap-lan.
Trappelan og Swap-lan er - sa vidt vides - ikke set ved privat finansiering af ejerboliger, sa det er
altsa specielt for andelsboligforeningerne, at lanemulighederne er endnu bredere. Nedenfor
beskrives kort de vaesentligste lantyper og deres karakteristika. Gennemgangen er pa ingen made
udtgmmende, men giver et indblik i de primaere typer af finansiering, der kan veelges. Det
forudszettes i gennemgangen, at ydelserne pa lanet direkte overfgres til andelshavernes boligafgift,
og i forbindelse med andelsprisen antages en alt andet lige betragtning. Yderligere antages det, at
der anvendes vurderingsprincip B, det vil sige, at ejendommen opggres efter den kontante

handelsveerdi, og at prioritetsgaelden i foreningen derfor skal opggres til kursvaerdien.

Konverterbart obligationslan / fastforrentet: Kan for eksempel have en Igbetid pa 30 ar. Der

betales en fast ydelse over hele lanets Igbetid, hvilket betyder, at boligafgiften ligeledes vil veere
kendt i perioden. En stigning i renten vil fa obligationsrestgeelden til at falde og dermed
andelsprisen til at stige. Et fald i renten vil modsaetningsvis fa obligationsgaelden til at stige og
dermed andelsprisen til at falde. Det konverterbare lan kan dog altid indfries til kurs 100, hvilket
giver foreningen mulighed for at konvertere til et lavere forrentet lan, som sa igen vil betyde en
lavere boligafgift. Ulempen ved denne lantype er primaert, at renten som udgangspunkt er

vasentligt hgjere end renten pa et variabelt forrentet lan.



Rentetilpasningslan: Rentetilpasningslanet kan ogsa eksempelvis have en Igbetid pa 30 ar, men

renten tilpasses til gengaeld oftere. Perioden mellem to rentetilpasninger varierer, men er typisk
mellem 1 og 10 ar. Fordelen ved et rentetilpasningslan er, at renten som udgangspunkt er lavere
end ved fastforrentede 1an, hvilket betyder en lavere boligafgift. Til gengeeld er ydelsen kun kendt
en periode, hvorefter renten og dermed boligafgiften bade kan stige og falde. Andelsprisen er
forholdsvis usendret ved renteudsving, da de korte obligationers kurs som regel er meget teet pa

100.

Swap-lan: En renteswap er en finansiel kontrakt, hvor en lantager med et fastforrentet lan og en
lantager med et variabelt forrentet 1dn ”bytter” ydelser — deraf navnet swap. Den typiske
konstellation for andelsboligforeninger har vaeret at optage et inkonverterbart variabelt forrentet
Ian og sa efterfglgende indga en swap-kontrakt, hvor andelsboligforeningen modtager den variable

rente, men betaler den faste rente. Se figur nedenfor:

Figur 2.1

'
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Dette sikrer, at foreningen skal betale en fast rente, sa leenge swappen Igber, hvilket typisk er i
hovedlanets Igbetid. En vaesentlig arsag til, at andelsboligforeninger har indgaet sddanne kontrakter
i stedet for blot at optage et fastforrentet obligationslan, er, at man slipper for at betale den
konverteringspraemie, der er ved konverterbare fastforrentede lan. Lanet er altsa billigere, og man
har stadig sikkerheden i den faste rente. Der er dog ogsa uhensigtsmaessigheder ved swap-aftalerne

— specielt set i forhold til andelsboligforeningerne.

Swap-aftalen har vaerdi 0 ved indgaelse og vaerdi 0 ved udlgb. Men i den mellemliggende periode vil
aftalen repraesentere en veerdi, som afspejler renteudviklingen. For andelsboligforeningen vil
veerdien af swap’en stige, nar renten stiger og omvendt. Nar en andelsboligforening anvender den
kontante handelspris ved vurdering af ejendommens veerdi, skal prioritetsgelden opggres til
kursveerdien. For 1an kombineret med swap-aftaler er det defineret som varende kursen for

restgeelden pa lanet samt vaerdien af swap’en.

Den fastlaste rente ggr altsa, at boligafgiften er kendt, men da vaerdien af nettogaelden afhanger af

veerdien af swap’en, vil renteudsving have stor indflydelse pa andelshavernes andelspris.
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Trappelan: Det vaesentlige aspekt i et trappelan er, at der aftales en lav rente ved indgaelse, som sa
gradvist over en arrakke stiger. Denne lidt mere avancerede lantype er ogsa bygget op omkring et
hovedlan og en swap-aftale. Derfor er der samme fordele/ulemper som ved fgromtalte swap-lan,
men specielt for dette lan er, at renten og dermed boligafgiften vil stige ar for ar i en given periode.
Den specielle konstruktion ggr det meget vanskeligt at overskue konsekvenserne af
renteaendringer. Lanet har veeret meget udskaeldt og sammenlignes med de “lokkelan”, som menes

at baere en del af skylden for subprimekrisen i USA (Hansen og Knudsen 2010).

2.7 Heaeftelse

Der gor sig helt specielle forhold geeldende omkring haeftelse for geeld i andelsboliger. Det kan ofte
vaere sveert at overskue, hvor meget en andelshaver reelt heefter for, og dertil kommer, at

andelsboligforeningerne kan have individuelle bestemmelser.

Som andelshaver skal man naturligvis skelne i mellem den gald, man eventuelt har optaget i
forbindelse med finansiering af andelsprisen, og sa den gaeld der ligger i andelsboligforeningen. Den
geaeld, man optager privat til finansiering af andelsprisen, haefter man fuldt for, ligesom det ville

gore sig geldende ved andre typer af privatlan.

Det er anderledes for galden i andelsboligforeningen. Som naevnt kan reglerne veaere individuelle
fra forening til forening, men hvis vi tager udgangspunkt i andelsboligforeningens standard-
vedtaegter lyder § 5 saledes:
(5.1) Andelshaverne heaefter alene med deres indskud for forpligtelser vedrgrende
foreningen, jfr. dog stk. 2.

(5.2) For de lan i kreditforeninger eller pengeinstitutter, der optages i forbindelse med
stiftelsen eller efter stiftelsen i henhold til lovlig vedtagelse pa generalforsamling, og
som er sikret ved pantebrev eller hdndpant i ejerpantebrev i foreningens ejendom,
haefter andelshaverne uanset stk. 1 personligt og pro rata efter deres andel i formuen,
safremt kreditor har taget forbehold herom.

(5.3) En fratreedende andelshaver eller andelshaverens bo haefter for forpligtelsen efter stk.
1 og stk. 2, indtil ny godkendt andelshaver har overtaget andelen og dermed er
indtradt i forpligtelsen.

Jf. stk. 1 heefter en andelshaver altsa alene med sit indskud. Det ligger implicit i bestemmelsen, at
det er en solidarisk haeftelse, men altsa begraenset til indskuddets stgrrelse. Det kan sidestilles med
en aktionaers heeftelse i et aktieselskab. Her er det vaerd at bemaerke, at der kan veaere stor forskel
pa hvor stort et indskud, der skal betales fra andelsbolig til andelsbolig. Det er klart, at des mere af

gaelden, der ligger privat, des mere betydning far denne haeftelsesregel.



Det fremgar sa af stk. 2., at safremt der er taget forbehold herom fra kreditor, kan andelshavere

hzaefte for foreningens geeld personligt og pro rata efter deres andel.

Denne bestemmelse g@gr det meget svaert at vurdere, hvilken hzeftelse der er i de forskellige
andelsboligforeninger. En ting er, at man er ngdt til at gennemlaese de enkelte vedtaegter, men
med denne bestemmelse skal man ogsa vaere bekendt med foreningens laneaftaler. Mig bekendt
er det ikke normal procedure fra langivers side at tage et sadant forbehold — i hvert fald ikke pa
realkreditdelen. Det er nok mere almindeligt - specielt efter finanskrisen - at langiver tager et
sadant forbehold i forbindelse med efterfinansieringen i foreningen. Det vil sige den eventuelle
geeld, der optages udover 80 %, og som ikke kan finansieres som realkredit, men skal optages som

banklan.

Stk. 3 klarleegger, at andelshaver er forpligtet over for langiver, indtil at andelen er overtaget af en
anden part. Det betyder, at man ikke har ret til at “opsige” sin bolig - ligesom man kan ggre det i en

lejelejlighed. Fgrst nar andelen er videresolgt, udtraader man af sine forpligtelser.

Som naevnt er der forskellige vedtaegter omkring haeftelsen i de forskellige andelsboligforeninger.
Det er meget vigtigt, at man undersgger dette til bunds, inden man erhverver en andelsbolig, da
der er set eksempler pa meget skrappere haeftelser. Eksempelvis kan en forening vedtage, at der er
personlig og solidarisk haeftelse i foreningen. Det vil betyde, at man som privat person kan komme
til at haefte personligt for hele foreningens geeld, hvis de andre andelshavere er insolvente. Det er -
igen efter min opfattelse - ikke saerligt udbredt med denne type haeftelse, men det viser, at typen af
hzeftelse kan have meget store gkonomiske konsekvenser for en andelshaver i tilfelde af

foreningens konkurs.

' Som sagt er det sveert at finde tal pa. Min fornemmelser bygger pa de andelsboligforeninger, jeg selv kender
til, og det man har kunnet lzese sig til i artikler og debatfora fra andre andelsboligforeninger samt sparsomme
oplysninger fra kreditinstitutter.



3 Andelsboligmarkedets udvikling

Andelsboligen er ikke en ny opfindelse. Idéen til andelsboligen opstod sammen med tilblivelsen af
den generelle andelsbevaegelse i slutningen af 1800-tallet. Andelsbevaegelsen fgrte til stiftelsen af
mange forskellige kooperative sammenslutninger, specielt inden for landbrug og handvaerk, men
altsd ogsa inden for boliger. Idéen var, i trad med resten af bevaegelsen, at skaffe gode billige

boliger til en bestemt gruppe af mennesker.

Andelsboligen har altsa eksisteret i mere end 100 ar. Det er dog f@rst inden for de seneste godt 30
ar, at andelsboligen har vundet indpas pa det danske boligmarked. Ligesom resten af boligmarkedet
har andelsboligen gennemgaet en lang reekke politiske sendringer og tiltag. Det danske boligmarked
er i hgj grad politisk reguleret gennem skatter, afgifter og subsidier. Udviklingen i boligmarkedet
styres derfor meget af denne regulering, hvilket ogsa er tilfeeldet for andelsboligen. | dette afsnit
gennemgas nogle af de politiske tiltag, som har haft stor betydning for udbredelsen af

andelsboligen.

3.1 Indfgrelse af tilbudspligten

Indtil 1979 havde det i perioder veeret muligt at omdanne udlejningsejendomme og udstykke
lejlighederne som ejerlejligheder. En ordning som var meget populaer, fordi man ved omdannelsen
kapitaliserede den veerdi, som udggr differencen mellem vaerdien pa en udlejningsejendom og en
ejendom med ejerlejligheder. Udlejningsejendomme har nemlig som udgangspunkt en lavere
veerdi, da de er underlagt en streng lejeregulering, som laegger loft over indtjeningsmulighederne

for investor. Denne mulighed blev der endeligt sat en stopper for i 1979.

Til gengeeld blev tilbudspligten indfgrt samme ar. Tilbudspligten kan laeses i Lejelovens § 100 stk. 1,

som er gengivet nedenfor. Hele afsnittet om tilbudspligten i lejeloven er gengivet i bilag I.

| ejendomme, der helt eller delvis anvendes til beboelse, skal udlejeren tilbyde lejerne
ejendommen til overtagelse pa andelsbasis, inden ejendommen overdrages til anden side.
(Bekendtggrelse af lov om leje, kap. XVI).

Denne mulighed for overtagelse pa andelsbasis giver i princippet samme mulighed for at
kapitalisere udlejningsejendommenes reelle veerdi. Det er derfor blevet brugt som en omgaelse af

den manglende mulighed for at omdanne til ejerboliger.



3.2 Tinglysning, indfgrelse af andelsboligbogen

Ved kgb af en ejerbolig har man mulighed for at finansiere kgbet med et realkreditlan mod pant i
boligen. Et stort og effektivt finansieringsmarked til glaede og gavn for mange, bade lantagere og
langivere. Det danske realkreditmarked har ofte hgstet ros og anerkendelse fra udlandet. Denne
form for finansiering er dog ikke mulig ved k@b af andelsboliger. Ved kgb af en andelsbolig tildeles
man ikke ejendomsretten over boligen, man erhverver en andel af foreningen og opnar kun

brugsretten til boligen. Derfor er det ikke muligt at optage realkreditlan mod pant i boligen.

Tidligere har det vaeret sadan, at kgbere matte optage almindelige kontantlan i bankerne til
finansiering af andelsbeviserne. Eftersom lantager ikke har haft mulighed for at stille pant for lanet,
har renterne vezeret tilsvarende hgjere end ved realkreditlan mod pant. | februar 2005 blev
Tinglysningsloven andret med indfgrelse af andelsboligbogen, sa det fra den dato var muligt at
stille andelsbeviset i pant for |an. Det er altsa ikke helt at sidestille med et realkreditlan, hvor der er

pant i boligen, da der kun stilles pant i andelshaverens andel af foreningen.

Der er i lovgivningen ikke nogen belaningsgraense i forhold til pantets veerdi, som man kender det
fra realkreditloven, hvor der maksimalt kan belanes op til 80 % af boligens vaerdi. Dog kan
andelsforeninger selv indfgre en paragraf i foreningens vedtaegter, som kun tillader en belaning af
op til 80 % af pantets vaerdi. Det er kun den graense, 80 %, andelsboligforeningen har mulighed for

at veelge.

Bankerne har med pantet i et andelsbevis ikke indflydelse pa selve andelsboligforeningens drift. Det
kan altsa forekomme, at bankens veerdi i pantet udvandes, uden at banken kan udgve indflydelse.
Hvis foreningen anvender et stort belgb til vedligeholdelse af ejendommen, vil andelskapitalen og
dermed andelsbeviset nedskrives tilsvarende, og hvis andelshaveren star i geeld til foreningen, har

foreningen ret til at tilbageholde belgbet i andelssummen.

Samlet set giver den nye pantmulighed billigere 1an til andelshavere, men dog ikke sa billige Ian,

som boligejere kan opna.

3.3 Andelsboligens andel af den samlede boligmasse
De nyeste tal fra Danmarks Statistik viser, at 7,4 % af den samlede boligmasse i Danmark udggres af

andelsboliger. Det kan ses af nedenstaende tabel med data hentet fra Statistikbanken.



Tabel 3.1

Hele landet Ar 1981 1991 2001 2007 2010
I tusinde Antal % Antal % Antal % Antal % Antal %

Private andelsboligforeninger 18 08%| 111 4,6%| 163 6,4%| 195 7,3%| 203 7,4%
Privatpersoner inkl I/S 1.370 63,2%| 1.392 57,8%| 1.426 55,8%| 1.453 54,1%| 1.466 53,3%
Almene boligselskaber 331 15,3% 427 17,7% 487 19,1% 516 19,2% 523 19,0%
A/S, ApS og andre selskaber 115 5,3% 122 5,1% 127 5,0% 133 5,0% 143 5,2%
Offentlig myndighed 83 3,8% 77 3,2% 51 2,0% 53 2,0% 55 2,0%
Ejerlejligheder 141  6,5% 183 7,6% 207 8,1% 251 9,3% 285 10,4%
Andet el uoplyst 110 5,1% 94 3,9% 93 3,6% 84 3,1% 74  2,7%
Total 2.168 2.406 2.554 2.684 2.749

Kilde: Danmarks Statistik, Boliger efter ejerforhold og tid

Som neaevnt i indledningen af dette kapitel blev andelsboligformen etableret i slutningen af 1800-
tallet. Det er dog fgrst de seneste ca. 30 ar, at boligformen for alvor har fundet indpas i den danske
boligmasse. Saledes udgjorde andelsboliger kun 0,8 % af den samlede boligmasse i 1981. Det
stgrste boom, der har vaeret i nystiftelse af andelsboliger, fandt sted op igennem 80erne. Antallet af
andelsboliger steg fra 1981 til 1991 med 93.000, hvilket svarer til nasten halvdelen af alle
andelsboliger i dag. Boomet i 80erne, der begyndte udbredelsen af andelsboligen, haenger
sandsynligvis staerkt sammen med bremsningen af muligheden for at omdanne lejeboliger til

ejerboliger og indfgrelsen af tilbudspligten - som beskrevet i kapitel 3.1.

Stigningen op igennem 90erne og 00erne har i forhold til 80erne vaeret lidt mere moderat. Ca. en
fierdedel af alle andelsboliger er stiftet i 90erne og ligeledes ca. en fjerdedel i 00erne. Selvom
stigningen har vaeret mere moderat, sa er andelsboligen den boligform, der relativt set er steget
allermest i forhold til andre boligformer, dog med undtagelse af ejerlejligheder i perioden i 00erne,

hvor antallet er steget kraftigt.

Der har i medierne veret skriverier om “mange nystiftede andelsboliger i krise”. Eksempelvis
citerer Bgrsen direktgr for CEJ Ejendomsadministration, Anne Marie Oksen i artiklen; Andelsboliger
i spendetrgije, saledes: ” Mange af de andelsboliger, der er stiftet fra 2005 til 2008, er i gkonomiske
problemer...”. Det kan Anne Marie Oksen fint have ret i, men det er ikke udelukkende denne
periode, som bergres i denne opgave. Det er dog vigtigt at pointere, at det ikke er i den periode, at
andelsboligerne har haft den kraftigste veekst, og at de omtalte problemer derfor heller ikke g@r sig

geeldende for hovedparten af andelsboligerne — tvaertimod.

Man kan diskutere hvorvidt 7,4 % af den samlede boligmasse er en anseelig maengde eller ej. Hvis

man derimod dykker laengere ned i dataene finder man ud af, at der er stor forskel pa
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andelsboligens udbredelse i forhold til geografiske omrader. Generelt set er andelsboligformen
typisk et storbyfeenomen. | Kgbenhavn og Frederiksberg er andelsboligen faktisk den mest

almindelige boligform. |1 2010 var 31,8 % af alle boliger i Kgbenhavn og Frederiksberg andelsboliger.

Det kan ses af nedenstaende tabel.

Tabel 3.2
Kbh og Frederiksberg Ar 1981 1991 2001 2007 2010

I tusinde Antal %  Antal %  Antal %  Antal %  Antal %
Private andelsboligforeninger 13 3,8% 69 20,6%| 100 29,7%| 110 31,9%| 112 31,8%
Privatpersoner inkl I/S 84 25,0% 52 15,4% 45 13,3% 41 11,9% 40 11,5%
Almene boligselskaber 37 10,9% 55 16,5% 60 18,0% 60 17,5% 56 16,1%
A/S, ApS og andre selskaber 56 16,8% 43 12,9% 34 10,2% 26 7,5% 25 7,0%
Offentlig myndighed 30 9,0% 28 8,4% 6 1,8% 6 18% 7 1,9%
Ejerlejligheder 52 15,5% 57 17,1% 61 18,1% 72 21,1% 84 24,0%
Andet el uoplyst 64 19,0% 30 9,1% 30 8,9% 28 8,2% 27 7,7%
Total 336 335 336 344 351

Kilde: Danmarks Statistik, Boliger efter ejerforhold og tid

Igen ses, at det helt store boom i nystiftelse af andelsboliger er sket i 80erne. Efterfulgt af en paen,
men mere moderat fremgang i 90erne. Sammenlignet med hele landet, sa er udviklingen i antallet
af andelsboliger fra 2001 til i dag langt mindre. Der ses en aftagende tilvaekst. Saledes er kun 12.000
af de nuvaerende 112.000 andelsboliger stiftet efter 2001. Relativt set i forhold til hele boligmassen
er udviklingen i antallet af andelsboliger stort set stagneret i Kgbenhavn og Frederiksberg efter

2001, og efter 2007 ses der faktisk et lille relativt fald.

3.4 Overdragelse, venteliste, penge under bordet

Historisk set har der vaeret en hgj efterspgrgsel pa andelsboliger. Pa normale markedsvilkar vil en
hgj efterspgrgsel alt andet lige @ge prisen indtil markedsekvilibrium nas. Maksimalpris-
bestemmelserne for andelsboliger obstruerer muligheden for at na det naturlige
markedsekvilibrium. Prisen kan derfor ikke regulere efterspgrgslen, som derfor i stor stil har veeret
umeaettet. Denne umaettede efterspgrgsel har veeret medvirkende til, at handel med andelsboliger
er foregdet pa vaesentligt andre vilkar end ved for eksempel ejerboliger. Kgb af en andelsbolig er
altsa ikke bare en beslutning, man har truffet, men snarere et spgrgsmal om man var sa heldig, at

kunne blive indstillet til et kgb.

Foreningerne opererer med forskellige principper omkring overdragelse af andele. Nogle har en
intern venteliste, hvor beboere, som allerede er medlemmer af andelsboligforeningen, kan skrive

sig op for at blive indstillet til boliger, som bliver sat til salg. Det er relevant for beboere, som er
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glade for omradet og foreningen, men for eksempel gnsker en stgrre lejlighed med mere plads eller

en mindre og billigere lejlighed.

Nogle foreninger har en ekstern venteliste, hvor alle kan henvende sig til foreningen og blive
skrevet op til en ledig bolig. Ved kraftigt efterspurgte boliger kan en sadan liste i sagens natur vaere
ganske omfattende. Nogle foreninger tilgodeser, at andelshavere overdrager til familiemedlemmer,
saledes der i disse tilfeelde dispenseres for en eventuel ventelisteprocedure. Samme type

dispensation ses ogsa i nogle tilfeelde, nar andelshaver overdrager sin bolig som led i et boligbytte.

Det er op til andelsboligforeningen selv at beslutte, hvem en andel kan overdrages til. Regelszettet
fremgar af foreningens vedtaegter. | Erhvervs- og Byggestyrelsens standardvedtaegter § 13 (bilag J)

kan ses en typisk made at administrere overdragelsesreglerne pa.

Kort gengivet, sa har andelshaveren mulighed for at give fortrinsret til overtagelse af andelen og
boligen til kgber, hvis det sker i forbindelse med boligbytning, eller hvis kgber er familie, eller hvis
keber har haft feelles husstand med andelshaveren i mindst det seneste ar fgr overdragelsen.
Dernaest gar fortrinsretten i reekkefglge til den interne venteliste, den eksterne venteliste og til sidst

andre, der matte blive indstillet af andelshaveren.

Den hgje efterspgrgsel pa andelsboliger og systemet med ventelister mm. betyder, at boligerne
overdrages privat og derfor ikke bliver sldet op i aviser eller ejendomsmaeglere. Der er dog
andelsboliger, hvor interessen fra blandt andet venteliste ikke er til stede. Disse boliger udbydes sa
mere i stil med ejerboliger. Mange af disse udbydes via gratisannoncer eksempelvis pa dba.dk, men
der er ogsa en stigende handel via ejendomsmaeglere. Da andelsprisen alt andet lige er lavere end
ejerboligens kontantpris, men maeglerens arbejde i forbindelse med et salg principielt er det
samme, kan et ejendomsmaegler salg af en andelsbolig nemt blive forholdsmaessigt dyrere end ved
ejerboligen. Derfor er det primzert andelsboliger med en stgrre andelspris, som selges via

ejendomsmaeglerne.



4 Prisudviklingen

| forbindelse med udbredelsen af andelsboligen som alternativ boligform er der ogsa kommet et
gget fokus pa priserne pa andelsboligerne og dermed ogsa den historiske prisudvikling. Det er
relativt nemt at foretage beregninger pa den gennemsnitlige prisudvikling pa ejerboliger.
Kontantsalgsprisen som er det bedste sammenligningsgrundlag pa ejerboliger, er tilgeengelig i
offentlige statistikker og dermed nem at fremskaffe data pa. Det forholder sig dog vaesentligt
anderledes med andelsboligen. En lang raekke forhold g@gr det vanskeligt at foretage en simpel

analyse af prisudviklingen.

4.1 Specielle forhold for andelsboliger

Som det allerede er gennemgaet i opgaven, sa har andelsboligen en rakke specielle og unikke

karakteristika, som er vigtige at have med i forbindelse med en analyse af prisudviklingen.

Afledt markedspris: Ejerboliger handles tilnaarmelsesvis til en fri markedspris. Det frie marked er

dog begranset noget af blandt andet transaktionsomkostninger bade @konomiske og
menneskelige. Men det a&ndrer ikke ved, at prisdannelsen i hgj grad sker efter markedskraefterne

og udbud og efterspgrgsel’, som vi kender det fra markedsgkonomien.

Det samme ggr sig ikke direkte geeldende for andelsboligen. Andelsboligprisen er i princippet en
afledt funktion af udlejningsejendommenes prisniveau. Det haenger naturligvis sammen med, at
andelsboligforeningernes ejendomme skal vurderes og prisfastseettes efter samme vaerdi som

udlejningsejendomme jf. Andelsboligloven § 5 stk. 2.

Hvis vurderingen, som samtidig er den lovmaessige maksimalpris, er sat for lavt, vil efterspgrgslen
veere hgjere end udbuddet pa andelsboliger. Er vurderingen og dermed den lovmaessige
maksimalpris derimod sat for hgjt, kan man argumentere for, at andelsboligen vil handles pa
markedsvilkar. | 2011 blev de andelsboliger, som Realkredit Danmark har ydet finansiering til,

handlet til gennemsnitligt 12 % under maksimalprisen (Realkredit Danmark, september 2011).

Vurderingsprincip: Andelsboligejendommenes veerdi er en altsd en afledt funktion af

udlejningsejendommenes veaerdi. Det kan dog ikke konkluderes, at der dermed er grundlag for
fuldstaendig sammenlignelige vaerdier. Jf. maksimalprisbestemmelserne kan andelsboligforeningen
nemlig vaelge i mellem at anvende den offentlige vurdering eller indhente en valuarvurdering.

Ydermere kan andelsboligforeningen ogsa veaelge at bogfgre til anskaffelsesprisen. Det vil som

’En dybere analyse er af hvad der sa ligger til grund for udbud og efterspgrgsel er udeladt i denne opgave.



udgangspunkt ogsd resultere i tre forskellige veerdifastsaettelser. Valuarvurderingen bgr pr.
definition (i hvert fald teoretisk) vaere identisk med en eventuel salgspris, fordi en valuar skal
vurdere ejendommens markedspris og dermed, hvad den kan handles til. | nedenstaende graf ses
sammenhangen mellem kgbesummen pa solgte udlejningsejendomme i Kgbenhavn og

Frederiksberg og den offentlige vurdering.

Figur 4.1

Forhold i mellem kgbhesum og offentlig vurdering - ejendomme
med 9 eller flere lejligheder i Kbh. og Frederiksbherg
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Kilde: Danmarks Statistik.

Hvis kebesummen svarer til 100 % af den offentlige vaerdi, repraesenteret ved den stiplede linje, vil
kgbesummer og offentlige vurderinger vaere identiske. Den r@de linje, som angiver det faktiske
forhold, viser, at der i perioder er forholdsvis god overensstemmelse mellem kgbesum og offentlig
vurdering, mens der i andre perioder har veeret markante afvigelser. Omkring 2004 oversteg den
gennemsnitlige kebesum 400 % af den offentlige vurdering. | dette scenarie er det let at forestille

sig, hvilken effekt det anvendte vurderingsprincip vil have pa andelsprisen.

Datatilgeengelighed: Da et stort antal andelsboliger szlges privat, findes der ikke fyldestggrende og

tilgeengelige statistikker pa reelle salgspriser. Om end det er en tung proces og muligvis mindre
valid end offentlige statistikker, er det naturligvis muligt at indhente oplysninger vedrgrende
privatsalg for eksempel via en spgrgeskemaundersggelse. Udsalgspriser pa andelsboliger som
seelges via ejendomsmaegler er lettere tilgeengelige pa diverse boligportaler. Her skal der til

gengeeld tages det forbehold, at det er udbudte priser og ikke salgspriser.

Prisformat: Selv med tilgeengelige oplysninger om salgspriser ggr andelsboligkonstruktionen med

betaling af en andelspris og en boligafgift det stadig sveert at sammenligne andelsboligpriser i
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mellem og dermed ogsa udviklingen i disse. Vurdering af de enkelte tal behandles mere uddybende
senere i opgaven, her skal det blot fastslas, at det er meget vigtigt at skelne i mellem de forskellige

mader at beskrive prisen for en andelsbolig pa.

4.2 Prisudviklingsanalyser

Der findes ikke mange rapporter omkring prisudviklingen pa andelsboliger - muligvis pa baggrund af

de fgrnaevnte analytiske vanskeligheder.

”Analyse af andelsboligsektorens rolle pa boligmarkedet” indeholder et afsnit med titlen “Historiske

priser”. Erhvervs- og Byggestyrelsen (2006, kap. 8.3). Nedenfor er deres resultat gengivet:

Figur 4.2

Prisudvikiing i procent pd andels- og ejerboliger
Prisstigning 1999-2004 Arlig stigningstakst (5 ar)
Hele landet Kobenhavn Hele landet Kobenhavn
Ejerlejligheder’ 71.3 1094 15,5 219
En-familiehuse’ 40.6 76.9 8.1 15.4
Traditionelle andelsholiger & 144.0 1572 288 314
Stottede andelsholiger ™ 584 1329 11.7 26.6
Andelsholiger i alt 110.5 111.6 221 223

Note:  Procenterne er baseret pa nominelle priser.

Kilde: 'Danmarks Statistik
UEthvervss og Byggestyrelsen. 2002 ("Pant og Udleg i andelsboliger”™) og
Sporgeskemaundersegelse foretaget af Vilstrup 2005

Tabellen viser, at andelsboliger i perioden 1999 til 2004 er steget mere end bade ejerlejligheder og
én-familiehuse. Set for andelsboliger i alt er den samlede stigning pa 111,6 %, ejerlejligheder er
steget naesten tilsvarende med 109,4 % og én-familiehuse er til sammenligning kun steget 76,9 %. |
denne opgave behandles andelsboliger under ét, men Erhvervs- og Byggestyrelsens undersggelse
viser, at traditionelle andelsboliger er steget mere end stgttede andelsboliger nemlig 157,2 % i mod
132,9 %. Det naevnes ydermere i rapporten, at andelsboliger nok er steget mest relativt, men da

andelsprisen i forhold til ejerboligens kontantpris har et vaesentlig lavere udgangspunkt er det

ejerboligerne som er steget mest i absolutte tal.

Undersggelsen giver et fingerpeg om prisudviklingen, men har ogsa sine svagheder. Perioden der
analyseres er meget snaever, idet der udelukkende ses pa udviklingen fra 1999 til 2004. Der
beskrives ogsa data for 1991 til 1993, men disse medtages desveerre ikke i udregningerne. Der

analyseres udelukkende pa andelsprisen, altsa ikke boligafgiften eller andet. Data stammer blandt
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andet fra en spgrgeskemaundersggelse — datamaterialet er altsa ikke specielt omfangsrigt.
Derudover er nybyggede private andelsboliger ikke medtaget i analysen. Derfor synes jeg, at det er
svaert at drage nogle egentlige konklusioner om prisudviklingen pa baggrund af Erhvervs- og

Byggestyrelsens undersggelse.

Der findes en nyere undersggelse som specifikt handler om prisudviklingen pa andelsboliger,
”"Notat om prisudviklingen pa andelsboliger (set i relation til det ¢vrige boligmarked)”
(@konomigruppen, 2008). Notatet inddrager blandt andet resultaterne fra Erhvervs- og
Byggestyrelsens rapport (2006), som desvaerre ikke var meget bevendt i denne forbindelse.
@konomigruppen kommer dog yderligere frem til, at det er vigtigt ogsa at medtage boligafgiften
ved vurdering af prisudviklingen. @konomigruppen anvender Erhvervs- og Byggestyrelsens
beregnede kontantpris, som beskrives i kapitel 7.2 i denne opgave. Erhvervs- og Byggestyrelsen
anvendte ikke selv den beregnede kontantpris til at beskrive prisudviklingen, og @konomigruppen
anvender det kun i en beskeden grad omkring data fra perioden 2005 til 2008. Derimod gg¢r de

mere ud af at bruge nggletallet til at ssmmenligne priserne op i mod ejerboliger®.

@konomigruppens positive bidrag til en belysning af prisudviklingen er deres forstielse af de
specifikke vilkar, der g@r sig geldende for andelsboliger. Pa den baggrund beskriver de klart, at
prisudviklingen kan illustreres ved at se pa prisudviklingen pa udlejningsejendomme. Data fra
handel med udlejningsejendomme kan indhentes fra Danmarks Statistik ligesom det er muligt for
ejerboliger. Sddanne data har @konomigruppen ogsa med i deres rapport, men da den er fra 2008,

er der i denne opgave indhentet nye tal.

En lignende analyse foretages altsa i det nedenstaende. Der indhentes data for én-familiehuse og
ejerlejligheder, som i denne opgave ellers behandles under ét nemlig ejerboliger, og sa indhentes
der data fra udlejningsejendomme med 9 eller flere lejligheder, som repraesenterer ejendomme
ligesom andelsboligforeningernes. @konomigruppen har bade ejendomme med 4-8 lejligheder og
ejendomme med 9 lejligheder. | denne opgave ses blot pa ejendomme med 9 eller flere, da det
vurderes, at langt stgrstedelen af alle andelsboligforeninger har flere end 9 lejligheder. Data
praesenteres som indekstal (2006 = 100). Indekseringen har den fordel, at man ikke sammenligner

priserne de forskellige boliger i mellem, men kun ser pa de enkelte boligformers prisudvikling.

3 Brugen af den beregnede kontantpris til sammenligning med priserne for ejerboliger kritiseres i kapitel 7.2.



Figur 4.3

Prisindeks for ejendomssalg (2006=100)
efter ejendomskategori og tid.
{Indeks)
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| perioden 1992 til 2010, som er vist pa ovenstaende figur er prisen for eiendomme med 9 eller
flere lejligheder steget 403 %. Til sammenligning er prisen pa henholdsvis ejerboliger og
enfamiliehuse kun steget 246 % og 190 %. Det er altsa uomtvisteligt, at prisen pa de ejendomme
som ligger til grund for vaerdianseettelsen af andelsboliger, er steget vaesentligt mere end

ejerboliger i den malte periode.

Det er klart, at man vil forvente en hgj korrelation pa prisudviklingen mellem de tre boligformer, da
det trods alt er tre produkter med mange ligheder. lkke desto mindre ses der pa graferne en del
uafhaengigheder af hinanden. Udlejningsejendommene er i perioden 1992 til 1997 stort set ikke
steget i pris, mens ejerboliger og enfamiliehuse er steget moderat. Til gengald stiger
udlejningsejendomme kraftigt i perioden 1997 og frem til 2006 med i alt 424 %, hvor ejerboliger

kun stiger med 213 % og enfamiliehuse blot 118 % til sammenligning.

For at uddybe boligformernes selvstaendige prisudvikling vises der nedenfor en korrelationsmatrice.

Tabel 4.1
. . - . . Ejendomme
Korrelationsmatrix Enfamiliehuse Ejerlejligheder .
m 9el. flere lejl.
Enfamiliehuse 1,00 0,89 0,42
Ejerlejligheder 0,89 1,00 0,55
Ejendomme h 9 el. flere lejl. 0,42 0,55 1,00
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Den intuitive forventning om, at boligformerne er taet korrelerede passer faktisk fint i forhold til
enfamiliehuse og ejerlejligheder med en korrelationskoefficient pa 0,89. Ejendommene med 9 eller
flere lejligheder falder dog ganske langt fra denne forventning, med en korrelationskoefficient til
ejerlejligheder og enfamiliehuse pa henholdsvis 0,55 og 0,42. Den forholdsvis lave
korrelationskoefficient er en kraftig indikation pda, at det i hgj grad er forskellige faktorer, der er

afggrende for prisudviklingen pa ejerboliger og udlejningsejendomme.

Meget tyder altsa p3, at andelsboligerne er steget mere i pris end ejerboligmarkedet generelt. Der
skal dog tages det forbehold, at priserne pa udlejningsejendomme blot ligger til grund for
andelsboligernes vaerdi. Som beskrevet tidligere blev andelsboligerne i 2011 gennemsnitligt handlet
til 12 % under maksimalprisen. Det spread, der aktuelt er i mellem faktiske salgspriser pa
andelsboliger og maksimalpriserne, er altsd med til at korrigere det sande prisniveau. Principielt
kunne man rense tallene i Figur 4.3 ved at korrigere for det historiske spread. Det er dog ikke

lykkedes at finde data pa dette spread for samme periode.

Ydermere skal man have in mente, at den prisudvikling vi har set pa nu, er den, der svarer til en
valuarvurdering. Andelsboligforeningerne kan korrigere prisen ved at anvende enten offentlig
vurdering eller anskaffelsespris som grundlag i stedet. | begge tilfaelde vil det som regel betyde en

lavere maksimalpris.



5 User costs beregninger

Ved valg af boligform er der mange ting der kan spille ind. Boligmarkedet er i hgj grad et heterogent
marked, hvor kgbere og lejere har betydningsfulde praeferencer. En bolig bliver altsa ikke valgt
alene ud fra pris. Forskellige praeferencer betyder ogsa, at en bolig kan have forskellig vaerdi for
flere kgbere/lejere. Et meget naturligt, men noget forsimplet kgb/leje forlgb er, at keber/lejer
undersgger, hvilket manedligt belgb der kan undvaeres til boligen, finder den bolig, der passer
bedst til deres praeferencer, og keber/lejer boligen — safremt boligen kan finansieres/betales inden
for det undveerlige belgb. Naturligvis kan prisen godt vaere én af de faktorer, som kgber/lejer har
med i overvejelsen. Ved boliger som kgber/lejer subjektivt vurderer til at veere lige meget vaerd i
forhold til deres praeferencer, vil kaber/lejer alt andet lige veelge den bolig, som har de laveste

manedlige udgifter.

Nar boligen og boligformen vaelges ud fra ovenstaende kriterier, udelades der ofte en egentlig
gkonomisk vurdering af de forskellige boliger. Derimod er det i hgj grad blot udgifterne, der tages i
betragtning. Vurderingen af, om man skal veere ejer, eje en andel eller leje og hensyntagen til den
segmenterede politiske regulering af boligmarkedet, er i hvert fald to aspekter, som kan have stor

betydning for den reelle gkonomiske omkostning ved at bo.

| dette kapitel vil de reelle omkostninger for en andelsbolig kontra en ejerbolig blive undersggt set

ud fra en generel gkonomisk betragtning.

5.1 User costs begrebet

Nar man skal vurdere prisen pa en bolig, er det vigtigt at skelne i mellem boligudgifter og
boligomkostninger. Boligudgiften repraesenterer det, som man som beboer betaler manedligt, altsa
pengestrgmmene eller cash flow. Det er naturligvis vigtigt, at man ved valg af bolig sikrer, at man
kan betale den manedlige boligudgift. Boligafgiften fortaeller dog ikke noget specifikt om, hvor
meget boligen koster. Der er eksempelvis typisk indeholdt afdrag pa lan i boligafgiften, og afdrag
bgr ikke medregnes som en omkostning, da afdragene samtidig er en opsparing for beboeren.
Ligeledes vil der i boligudgiften heller ikke vaere taget hgjde for eksempelvis drift og vedligeholdelse

af boligen, som kan veere en anseelig omkostning for en boligejer.

Set ud fra et gkonomisk perspektiv, er det i stedet mere relevant at se pa boligomkostningerne -
ogsa kaldet user costs. Tanken bag user costs beregningen er at medtage alle taenkelige
omkostninger, der er forbundet ved den enkelte boligform for pa den made at kunne sammenligne

omkostningsniveauet forskellige boligformer i mellem. P3 et boligmarked, hvor kraftig politisk



indblanding i form af lovgivning, skatter, afgifter og subsidier ggr det uoverskueligt at vurdere de
reelle omkostninger, er en user costs model et rigtig godt vaerktgj. Der er dog ogsa usikkerheder og

svagheder ved modellen.

User costs anvendes ofte til at sammenligne omkostningerne forskellige boligformer i mellem. De
forskellige mader som en husstand finansierer de forskellige boligformer pa, gor det vanskeligt at
sammenligne omkostningerne én til én. Specielt kan veerdien af lovgivningsmaessige saerregler for
enkelte boligformer vaere sveer at vurdere. User costs modellen bruges derfor ogsa i hgj grad for at
beregne effekterne af politisk regulering — det vaere sig i form af rentefradragsniveau, kapital-

indkomstbeskatning, huslejeloft, ejendomsvaerdiskat mm.

5.2 User costs model
Der findes flere mader at opbygge user costs modellen pa. | denne opgave anvendes formler som
beskrevet af Lunde (1998a) i undervisningsnoten ”Boligudgifter og user costs” hvori en mere

omfattende gennemgang af user costs modellen og begrebet ogsa findes.

Jens Lunde (1998a) medtager andelsboliger, ejerboliger og lejeboliger. User costs for en lejebolig er
relativt simple at beregne, da user costs svarer til den husleje, som lejer betaler. Alle omkostninger
er for en lejer nemlig indeholdt i huslejen. Der kan principielt veere offeromkostninger forbundet
med et indskud/depositum, hvor lejer kunne opna en alternativ forrentning, men oftest er dette

indskud/depositum af en relativt beskeden stgrrelse.

Selvom beregningen af user costs for en lejebolig er simpel, udelades det i denne opgave. Det ggres
fordi hensigten er at foretage en generel sammenligning boligformerne i mellem. For lejeboliger er
det specielt vanskeligt at beskrive et sadant generelt omkostningsniveau. Huslejen er underlagt
meget strikse regler, som ggr, at der eksisterer alt andet end markedsvilkar. Den politiske
regulering betyder, at der er en voldsom variation i huslejen pr. kvadratmeter i Danmark. Det kan
ogsa vaere galdende for lejligheder i samme omrade og i samme stand. En vurdering af
omkostningsniveauet afhaenger derfor i hgj grad af den enkelte lejlighed og er svaer at vurdere pa

overordnet.

Erhvervs- og Byggestyrelsen (2006) medtager lejeboliger i deres omkostningsanalyse. De medtager
dog kun lejligheder i private udlejningsejendomme opfert efter 1991, som efter deres beregning
kun udger omkring 7,6 % af den samlede private lejeboligmasse — et forbehold som de

eftertrykkeligt ogsa beskriver.



Samme type af antagelser eller forbehold kunne man godt medtage i denne analyse, men det
vurderes, at bidraget til undersggelsen i sa fald ikke vil vaere relevant. Det skal dog ikke afholde

nogen fra at sammenligne en konkret husleje med de resultater som fremkommer i dette kapitel.

User costs formlerne er delt op i 3 led: omkostningerne ved egenkapital, omkostningerne ved
fremmedkapital og omkostningerne ved boligen. Nedenfor gengives user costs formlerne pa
henholdsvis ejerboliger og andelsboliger jf. Lunde (1998a), dog med den a&ndring at der ses bort fra

tidsfaktoren t, idet den ikke anvendes i beregningerne i denne opgave.
User costs for en ejerbolig:

Formel 5.1

Uuce =E-ig-(1—-Tg)+F-ip-(1— TF)+K-(d+q+a-gT+e—PC—(Pej—Pc))
User costs for en andelsbolig:

Formel 5.2

ucg =E-ig-(1—Tg)+F-ig+K-(d+q+a-yT—P.— (P —F))

Hvor E er egenkapitalen, F er fremmedkapital, Tr er kapitalindkomstsbeskatningen, Tr er den
skatteprocent, som renterne kan fradrages med, i er den nominelle alternativrente for et aktiv med
en tilsvarende risiko, i er egenkapitalens nominelle rente, ir er fremmedkapitalens nominelle
rente, K er boligens markedsvaerdi®, d er administrations-, drifts- og vedligeholdelsesudgifter, g er

afskrivningstakten, a er den offentlige grundveerdis andel af markedsvaerdien, g7

er
grundskyldspromillen, e er ejendomsvaerdiskattesatsen, P, er forbrugerprisudviklingen (inflationen)

og P, er prisstigningstakten pa boligen.
De to user costs modeller adskiller sig fra hinanden to steder.

| andelsboligmodellen er faktoren (1 — Tr) som regulerer omkostningerne ved fremmedkapital
med den procentsats, hvormed renter kan fradrages, undladt, da andelsboligforeninger netop ikke
har denne mulighed for fradrag. Deri antages det ogsa implicit i modellen, at al finansiering ligger i
foreningen og ikke hos den enkelte andelshaver. Det skal dog papeges, at der ikke vil veere den
store @ndring, hvis man i stedet beregner fremmedkapitalen som liggende hos andelshaverne.
Dette fordi andelshaverne nok vil opna et skattefradrag pa renterne, men andelshaverne kan ikke

opna den samme lave rente som foreningen, da kreditinstitutterne vil forlange en hgjere

4 Andelsboligens markedsveaerdi defineres som den kontantpris boligen kunne handles til som ejerbolig. For
ejerboligen er det netop den kontantpris som boligen kan handles til.



risikopreemie. Denne risikopraemie og dermed hgjere rente til andelshaverne svarer stort set til

skattebesparelsen.

Parameteren e som beskriver ejendomsveerdiskatten er heller ikke med i andelsboligmodellen,

dette helt simpelt fordi andelsboligforeninger ikke betaler ejendomsvaerdiskat.

5.3 Beregning

Det er principielt op til modellgren at antage rimelige veerdier for de forskellige faktorer. Hvis
analysen skal vaere brugbar, skal de dog veere retvisende og velbegrundede. | dette eksempel
anvendes vaerdierne fra Lunde (1998a), dog med justeringer. Fremmedkapitalens rente anslas til 4
%, da det ligger meget teet pa, hvad renten pa et 30-arigt realkreditlan er i dag. Det alternative
afkast anslas til 6 %. Det alternative afkast skal have samme risiko som boligen. Privat
ejendomsinvestering har en forholdsvis lav risiko, men hvis der ikke er mulighed for at sprede
risikoen pa forskellige aktiver, stiger risikoen. Som boligkgber har man normalt kun investeret i ét
aktiv, hvorfor et afkastkrav pa 6 % vurderes som passende. Kapitalindkomstskattesatsen saettes til
marginalskattesatsen, ligesom Lunde (1998a), men justeret til 46,2 % som er 2012 niveau.
Fradragssatsen justeres ligeledes til 2012 niveau som er 33 %. Ejendomsvaerdiskatten er justeret til

effektivt 0,55 % pa baggrund af skattestoppet i 2001 (Erlandsen et al, 2006).

Administration, drift og vedligehold, afskrivningstakten, offentlig grundveerdi af markedsveerdien,
grundskyldspromillen, prisstigningstakten og prisstigningstaksten pa forbrugsgoder anslas til

samme vaerdier som i Lunde (1998a).

Saledes fas fglgende:

Tabel 5.1

Betegnelse Post Sats
d Adm., drift og vedligehold 3,00%
q Afskrivningstakten 1,00%
a Offentlig grundveerdi af markedsveaerdien 25,00%
g’ Grundskyldspromillen 2,20%
e Ejendomsveerdiskattesatsen 0,55%
i Nominelt alternativt afkast 6,00%
iF Fremmedkapitalens rente 4,00%
Tg Kapitalindkomstskattesats 46,20%
Tr Fradragssats 33,00%
Pg; Prisstigningstakten 2,50%
F Prisstigningstakten pa forbrugsgoder 2,50%
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Naturligvis kan vaerdien af de forskellige faktorer diskuteres, men det vil senere blive vist, at til brug
for sammenligning af ejerbolig og andelsbolig, er de fleste faktorer mindre vaesentlige, idet en

2&ndring vil medfgre samme andring i begge boligformer.

Egenkapitalens rente findes ved, at vi har:

Formel 5.3

i= iE'EK+iF'FK

som kan omskrives til:
Formel 5.4

i = i — (ip " Fg)

E EK
Egenkapitalens rente afhaenger altsa af graden af finansiering. Ligeledes vil user costs resultatet
ogsa afhaenge af graden af finansiering. | fgrste omgang antages det derfor, at boligen finansieres

med 20 % egenkapital og 80 % fremmedkapital.
Det giver en egenkapitalrente, ig, pa 14 % jf. Formel 5.4.

Den gennemsnitlige markedsveaerdi K sattes til 1 mio. kr. og user costs resultatet divideres med 12
sa det er den manedlige omkostning der vises. User costs beskriver altsa den manedlige reelle

omkostning pr. maned pr. boligveerdi 1 mio. kr.

Ved beregning i henhold til formel 5.1 og 5.2 fas saledes, at user costs for en ejerbolig er 5.209 kr.,

og at user costs for en andelsbolig er 5.630 kr.

Hvis man skulle konkludere alene pa baggrund af ovenstaende er andelsboligen altsa dyrere end

ejerboligen, men det vil blive uddybet senere.

Da graden af finansiering pavirker user costs resultatet, er det interessant at foretage beregninger
med forskellige st@rrelser af finansiering. Nedenfor vises en graf, hvor user costs er beregnet pa
henholdsvis ejerboliger og andelsboliger, hvor andelen af egenkapital ses pa X-aksen og user costs

ses pa Y-aksen.



Figur 5.1

User costs for ejerbolig og andelsbolig
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Andel af egenkapitalfinansiering

Bade for ejerbolig og andelsbolig er user costs kurven nedadgaende i takt med, at egenkapitalen
gges. Dette haenger sammen med, at alternativinvesteringen beskattes hardere end det
rentefradrag, der kan opnas pa geeld, sa ud fra en user costs betragtning bliver det billigere at bo,
des mere egenkapital man har. Andelsboligen har en stejlere nedadgdende haldning end
ejerboligen. Det skyldes, at andelsboligen ikke har rentefradrag pa gaeld. Forskellen i mellem
beskatning af indteegter og udgifter er altsa hgjere for andelsboligen og giver dermed en endnu
hgjere user costs gevinst, nar egenkapitalen gges. En a&ndring i kapitalindkomsten vil af samme
arsag have indvirkning pa bade ejerboligen og andelsboligen, men relativt set mest indvirkning pa

andelsboligen.

De forskellige haeldninger betyder ogsa, at ejerboligen ikke altid har de laveste user costs. Nar
egenkapitalandelen kommer op pa 60 %, er andelsboligens user costs lavere end ejerboligen —

5.014 kr. for andelsboligen og 5.033 kr. for ejerboligen.

Selv med en egenkapitalfinansiering pa 100 %, hvor rentefradragsniveauet ikke har indflydelse pa
omkostningerne, kan der ses en forskel. Det hanger sammen med, at der skal betales
ejendomsveaerdiskat af ejerboligen, men ikke for andelsboligen. Pa den made fungerer
ejendomsvaerdiskatten som et konstantled, der @gger omkostningen for ejerboligen uden

hensyntagen til finansieringen.

Det fremgar blandt andet af user costs grafen Figur 5.1, at andelen af egenkapitalfinansiering har
direkte indflydelse pa user costs resultatet. Ved finansiering af en ejerbolig kan kgber frit veelge,
hvilken andel af egenkapitalfinansiering der @gnskes — dog kan maksimalt 80 % optages som

realkreditlan. Det skal dog bemaerkes, at for en andelsbolig ligger finansieringen i
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andelsboligforeningen - det er i hvert fald implicit antaget i modellen i denne opgave. Derfor har
kgber ikke mulighed for, i hvert fald ikke i fgrste omgang’, selv at vaelge andelen af

egenkapitalfinansiering.

5.4 Kontantpris
Som naevnt er user costs modellen god til at analysere, hvilke reelle gkonomiske omkostninger, der
er ved de forskellige boligformer. Der er dog ogsa svagheder ved modellen, specielt i forhold til

vurderingen af andelsboligen.

| user costs modellen i foregaende afsnit antages det implicit, at ejerboligen og andelsboligen har
samme kontantvaerdi. Altsd at en andelsbolig og en ejerbolig i samme stgrrelse og stand,

beliggende i samme omrade skulle have samme ejendomsveerdi.

Blot det, at der for andelsboligen eksisterer maksimalprisbestemmelser som naevnt i kapital 2.3, og

at ejerboligen handles under markedsvilkar, er en indikator p3, at prisniveauet kan vaere forskelligt.

Ligesom lejeboliger blev udelukket af denne analyse, fordi huslejepriserne varierer voldsomt, og
derfor er svaere at konkludere generelt pa, ma vi nok sande, at noget neer det samme kan ggre sig

geeldende for andelsboliger.

Lunde (2006, s.19) leverer et "kvalificeret” gaet pa, at andelsboligens kontantvaerdi kun udggr i
mellem 1/5 og 1/3 af ejerboligens kontantvaerdi. Det bygges blandt andet pa svar fra studerende pa

CBS om deres boligforhold.

@konomigruppen (2008, s. 12) anslar andelsboligernes kontantpris i Kgbenhavn til gennemsnitligt
at udggre 68-70 % af ejerboligernes. Uden for Kgbenhavn menes prisforskellene pa andelsboliger

og ejerboliger dog at vaere vaesentligt mindre (Bkonomigruppen, 2008, s. 11).

Realkredit Danmark (September 2011, s. 5) fastslar, at andelsboligerne prismaessigt er ved at veere i
trad med ejerboligerne. Det illustreres med et gennemsnitseksempel som viser, at andelsboligens

kontantvaerdi kun er 4 % lavere end ejerboligens. Beregningen bygger pa Region Hovedstaden.

Der navnes ofte, at priserne kan variere meget alt efter hvor i landet man befinder sig — ogsa

relativt set i forhold til ejerboligmarkedet. Men selv hvis vi ser bort herfra, er der i ovenstaende

> Ved indtraedelse i andelsboligforeningen har man stemmeret ligesom de andre andelshavere og kan pa den
made vaere med til at pavirke foreningen til at omligge lan. Graden af indflydelse afhaenger naturligvis blandt
andet af antallet af boliger i foreningen.



argumenter for, at andelsboligens kontantvaerdi ligger et sted mellem 20 % og 96 % af ejerboligens

kontantveerdi — en endog meget stor spredning.

Prisudviklingen, som er gennemgaet i foregdende afsnit, kan maske forklare noget af spredningen.
Der var en indikation af, at veerdigrundlaget (udlejningsejendomme) for andelsboliger i den seneste
periode er steget mere end ejerboligmarkedet. Det taler for, at des nyere undersggelsen er des

mindre er vurderingen af forskellen i kontantvaerdien i mellem andelsboligen og ejerboligen ogsa.

Der vil ikke blive gdet neermere ind i de respektive analyser og deres antagelser mm. Det anfgrte er
blot for at understrege, at det kan vaere utroligt vanskeligt at bestemme et generelt retvisende

niveau for andelsboligens kontantvaerdi i forhold til ejerboligens.
Vi antager dog, at andelsboligens kontantveerdi er lavere end ejerboligens. Lunde (2006) tager
hgjde for dette ved at justere user costs formlen for andelsboligen pa fglgende made:

1 1
uca=Z-E-iE-(1—TE)+Z-F-iF+K-(d+q+a-gT—PC—(Pej—PC))

Lunde (2006) vurderer, at andelsboligens kontantvaerdi skal vaere % af ejerboligens og ganger
derfor egenkapitalomkostningerne og fremmedkapitalomkostninger med %. K @&ndres derimod ikke
ud fra argumentet, at omkostningerne pa andelsboligen i absolutte tal ma veere de samme som pa
ejerboligen. Lunde (2006) neevner selv, at man kan diskutere om afskrivningstakten og
prisstigningstakten skal holdes op imod K eller % K, men valger K i sin beregning. Personligt mener
jeg, at prisstigningstakten bgr holdes op i mod % K, da det er den sande kapitalbinding. Hvorimod
jeg godt kan forstd argumentet, at afskrivningstakten har den samme absolutte veerdi for to
identiske ejendomme, men at det for den billigere andelsbolig vil have en relativt hgjere

indflydelse.

Da andelsboligens kontantvaerdi i forhold til ejerboligens kan vaere svaer at vurdere, benaevnes

netop dette forhold i formlen blot som A.
Min justerede formel for user costs for en andelsbolig ser derfor saledes ud:
ucg=A-E-ig(1-Tg)+AFig+K-(d+q+ayT—A-P.—A-(P; —F))

Fordi vi ikke kender andelen af egenkapitalfinansiering, og fordi vi har sveaert ved at komme

andelsboligens kontantveerdi i forhold til ejerboligen narmere, beregnes der i nedenstdende



datatabel pa de mulige andelsbolig user costs, som kan findes jf. ovenstdende. Desuden er der i

sidste kolonne user costs beregninger for ejerboliger til sammenligning.

Tabel 5.2

User costs andelsbolig User costs
Andelsboligens kontantvzerdi i forhold til ejerboligen: ejerbolig

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
0% 4.221 4.436 4.650 4.865 5.080 5.294 5.509 5.724 5.938 5.297
10% 4.190 4.389 4.589 4.788 4.987 5.187 5.386 5.585 5.784 5.253
20% 4.159 4.343 4.527 4,711 4.895 5.079 5.263 5.446 5.630 5.209
30% 4.129 4.297 4.466 4.634 4.802 4.971 5.139 5.308 5.476 5.165
40% 4.098 4.251 4.404 4.557 4.710 4.863 5.016 5.169 5.322 5.121
50% 4.067 4.205 4.342 4.480 4.618 4.755 4.893 5.031 5.168 5.077
60% 4.036 4.158 4.281 4.403 4.525 4.648 4.770 4.892 5.014 5.033
70% 4.005 4.112 4.219 4.326 4.433 4.540 4.647 4.753 4.860 4.989
80% 3.975 4.066 4,158 4.249 4.340 4.432 4,523 4.615 4.706 4,945
90% 3.944 4.020 4.096 4.172 4.248 4.324 4.400 4.476 4.552 4.901
100% 3.913 3.974 4.034 4.095 4.156 4.216 4.277 4.338 4.398 4.857

De tilfeelde hvor andelsboligen er dyrere end ejerboligen er farvelagt med grgnt. Det ses blandt
andet af Tabel 5.2, at safremt andelsboligens kontantveerdi kun udger 70 % af ejerboligens
kontantvaerdi vil andelsboligens user costs altid veere lavere end ejerboligens, uanset finansiering.
Tilsvarende ses det, at safremt der finansieres med mere end 60 % egenkapital, vil andelsboligens
user costs ogsa altid veere lavere end ejerboligens, uanset den egentlige kontantvaerdi i forhold til

ejerboligen.

Resultatet af de forskellige user costs beregninger foretaget i dette afsnit tyder mest af alt p3, at
andelsboliger handles til meget forskellige priser, og at den personlige gkonomi har stor indflydelse
pa user costs. Derfor er det svaert at foretage en generel konklusion der kan veere geeldende for alle
andelsboliger og alle potentielle kpbere. Derimod kan det konkluderes, at man ved kgb af bolig og
eventuelt andelsbolig ngje bgr undersgge de gkonomiske forhold om den specifikke bolig man

gnsker at kpbe.
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6 Indledning til case

For at kunne vurdere andelsboligernes salgsopstilling kontra de regnskabsmaessige oplysninger i

regnskaberne er der indhentet konkrete eksempler i form af salgsmateriale pa en rakke

andelsboliger til salg. Disse konkrete eksempler vil gennemgaende i opgaven blive anvendt til at

eksemplificere relevante beregninger.

6.1 Data

Der er indhentet materiale vedrgrende 7 boliger som har veeret til salg i marts maned 2012. 6

boliger er indhentet fra ejendomsmaeglere og 1 bolig indhentet privat.

Nedenstdende boliger bruges som eksempel i opgaven:

Tabel 6.1

Bolig

G m m O 0O @ >

Adresse

Rantzausgade 9, 1th, 2200 Kbh N
Ngddebogade 17, 4 tv, 2200 Kbh N

Borups Plads 5, 2 th, 2200 Kbh N

Elbagade 27, 2 tv, 2300 Kbh S

Egilsgade 15, 3 tv, 2300 Kbh S

J. C. Christensens Gade 7, 5 th, 2300 Kbh S

Ringertoften 26, 1 th, 2400 Kbh NV

Andelspris

890.000
698.000
660.000
725.000
745.000
398.000

44.685

Boligafgift

2.748
3.034
3.044
1.549
6.129
7.660
4.733

Salgsopstilling og arsregnskab for alle boligerne kan findes i bilag A — G.

| resten af casen vil boligerne blot veere identificeret ved de respektive bogstaver:

Tabel 6.2

Boligafgift

Andelspris

2.748
890.000

3.034
698.000

3.044
660.000

1.549
725.000

6.129
745.000

7.660
398.000

4.733
44.685

Det materiale, som analyseres i opgaven, bestar af en salgsopstilling og et arsregnskab for hver

bolig. Ved kgb af en andelsbolig bgr man ogsa gennemlaese foreningens vedtaegter, inden man

beslutter sig. De forskellige andelsboligforeningers vedtaegter granskes dog ikke her.

Alle lejligheder er pa 60 m? og ligger i Kgbenhavn. Denne ensartethed er valgt for i analyserne ikke

at have for store "afstikkere” — det kan vaere nemmere at overskue og sammenligne tal, som ligger

nogenlunde i samme niveau. Det er dog ikke afggrende for opgaven, at boligerne er identiske. Det
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er i sagens natur umuligt at finde identiske lejligheder alene af den grund, at beliggenheden for 2
lejligheder ikke kan vaere den samme. Generelt er boliger en meget heterogen vare. Forskellig
byggestil, forskellig stand og forskellig beliggenhed har stor betydning i prisfastseetningen af

lejligheder, der ellers pa papiret kunne synes ens.

Det forholder sig ogsa sadan, at en andelsbolig i Kgbenhavn pa 60 m? er en god reprasentativ
andelsbolig. Halvdelen af alle andelsboliger ligger i Ksbenhavn® og over 75 % af alle lejlighederne er
mellem 50 og 100 m?, heraf ligger hovedparten taettest pa 50 m? (Erhvervs- og Byggestyrelsen,
2006, s. 24).

Der er forsggt indhentet data pa 9 boliger, hvoraf 8 var listet hos ejendomsmaeglere. Det er meget
bemaerkelsesvaerdigt, at kun hos én ejendomsmaegler kunne man fa salgsopstilling, arsregnskab og
vedtaegter med det samme. De resterende 7 leverede i fgrste omgang kun en salgsopstilling. Ved
efterfglgende kontakt til ejendomsmaeglerne leverede 6 hurtigt arsregnskab og 1 svarede ikke pa
henvendelsen. Vedtaegterne blev der ikke specifikt bedt om, men 3 ud af de 8 ejendomsmaeglere

sendte dem sammen med arsregnskabet alligevel.

| salgsopstillingen kan man altid se boligafgiften og andelsprisen, men sjaeldent yderligere
oplysninger af gkonomisk karakter. | en enkelt salgsopstilling var der dog ogsa udarbejdet et forslag
til finansiering af andelsprisen. | eksemplet var der kalkuleret med en rente pa 8,25 % p.a. For
yderligere oplysninger omkring foreningens gkonomi og andelshaverens andel i denne er man

henvist til foreningens arsregnskab.

6.2 Datas validitet

De salgsopstillinger og arsregnskaber, som er indhentet, er underlagt en hgj grad af kontrol.
Arsregnskaberne i andelsboligforeninger revideres af autoriserede revisorer og underskrives af
bade andelsboligbestyrelse og administrator. Ejendomsmaeglerne, som star for at skrive
salgsopstillinger, er underlagt erstatningsansvar for de oplysninger, som de leverer jf.
Bekendtggrelse af lov om omsaetning af fast ejendom. Desuden er der en hgj grad af
standardisering bade i salgsopstillinger og i arsregnskaber, hvilket ggr, at risikoen for at misforsta
tal og oplysninger minimeres. Salgsopstillingen som er hentet privat, er udarbejdet af det
advokatfirma, som administrerer foreningen, og oplysninger i salgsopstillingen er sammenholdt

med oplysningerne i arsregnskabet.

® Se tal fra Danmarks Statistik kapitel 3.3



Det er ikke et statistisk repreesentativt datamateriale. Dertil er data for sma og for snavre.
Boligbasen.dk havde eksempelvist 5.183 aktive andelsboligannoncer d. 4. april 2012. Desuden
mangler den geografiske spredning ogsa i og med, at der kun er valgt lejligheder i Kgbenhavn.
Datamaterialet skal dog ikke bruges til at sige noget generelt om andelsboliger og priserne i hele
landet. Det tillaegges for denne opgave derfor ikke nogen stor betydning, at materialet ikke er

statistisk repraesentativt.

Der er primeert indhentet information fra ejendomsmaeglere, da det simpelthen har vaeret den
nemmeste adgang til informationen. Det betyder dog ogsa, at i hvert fald én type boliger
udelukkes. Boliger med en meget lav andelspris salges nemlig typisk privat, da salaeret til
ejendomsmaegleren vil udggre en for stor del af salgsprisen. Andelsboliger med en meget lav
andelspris kan have nogle specielle gkonomiske kendetegn, som er interessante at have med i
beregningerne. Der er kompenseret for dette ved, at én af boligerne er indhentet privat og har en

relativt lav andelspris.

Da denne opgave ikke er en kvantitativ analyse af andelsboligmarkedet, men alene har til hensigt
kvalitativt at papege mangler ved de eksisterende salgsopstillinger for andelsboliger, vurderer jeg,

at datamaterialet er acceptabelt.



7 Gennemgang af nggletal

7.1 Boligudgift

Ved kgb af en ejerbolig angives altid et finansieringsforslag, sa man kan se den manedlige udgift. En
salgsopstilling pa en andelsbolig viser normalt kun boligafgiften og andelsprisen. Det vil altsa sige,
at man i forhold til salgsopstillingen pa ejerboligen mangler at kunne se den manedlige udgift. |
afsnittet om user costs blev der set pd de reelle omkostninger. | dette tilfeelde er vi derimod
interesseret i at se udgiften, cash flow om man vil, for at se, hvor meget kgber rent faktisk skal

betale om maneden, safremt at egenkapitalandelen er 0 %.

Den manedlige udgift kan beregnes som prisen for at finansiere andelsprisen pr. maned samt
boligafgiften. Den samlede manedlige boligudgift afhanger dermed af prisen pa finansiering, altsa
andelsboligrenten, som i denne opgave er antaget til 7,50 % p.a. Da der er fradragsret pa
renteomkostningerne, er det en nettoydelse, der regnes med. Fradragssatsen kan variere fra

kommune til kommune, men er i denne opgave sat til 33 %. Nettorenten bliver saledes:
Nettorente = 7,50 % - (1 — 33 %) = 5,025 %
Den samlede manedlige boligudgift kan med simpel rentesregning udledes saledes:

Formel 7.1
Andelspris - Netto andelsboligrente

Manedlig boligudgift = Boligafgift + 17

Beregnet pa de indhentede eksempler fas fglgende:

Tabel 7.1
Boligafgift 2.748 3.034 3.044 1.549 6.129 7.660 4,733
Andelspris 890.000| 698.000| 660.000( 725.000( 745.000| 398.000 44.685
Manedlig boligudgift 6.475 5.957 5.808 4.585 9.249 9.327 4.920

Nu har man som forbruger ét enkelt tal, som kan bruges til direkte sammenligning med andre
andelsboliger. | forhold til ovenstaende synes jeg det er mere overskueligt kun at skulle forholde sig

til ét tal ved sammenligning.

Lad os som eksempel antage, at man som kgber skal sammenligne bolig A og B. Med de
tilgeengelige oplysninger i dag er den umiddelbare vurdering, at bolig B er lidt dyrere end bolig A,

fordi boligafgiften er 3.034 kr. mod 2.748 kr., men sa alligevel er bolig B lidt billigere, fordi
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andelsprisen er lavere i forhold til A, nemlig 698.000 mod 890.000 kr. S& hvad er egentlig svaret? |
forhold til den manedlige boligudgift er det klart og tydeligt at se, at bolig A er dyrest med en
boligudgift pa 6.456 kr. mod bolig B’s 5.942 kr. Det viser altsa, at finansieringen af den hgjere

andelspris er dyrere end besparelsen ved den lavere boligafgift.

Den manedlige boligudgift fremkommer i salgsopstillingen, hvis maegleren opstiller et finansierings-

forslag, men som naevnt var det kun gjort i ét tilfeelde i casen.

Der er antaget en egenkapitalfinansiering pa 0 %, men selv om man som forbruger matte have
egenkapitalfinansiering med, kan man stadig bruge resultatet til at sammenligne udgiftsniveauet
for de enkelte andelsboliger. Det samme ggr sig geldende ved keb af ejerbolig. Der ses ogsa et
finansieringsforslag, som man kan bruge til sammenligning med andre ejerboliger, selvom man

maske i sidste ende vaelger en anden finansieringsmodel.

Den manedlige boligudgift kan faktisk ogsa bruges til sammenligning med udgiften ved kgb af
ejerbolig. Hvis en andelsbolig og en ejerbolig har samme manedlige boligudgift, skal man naturligvis
veere opmeerksom pa, at de bagvedliggende summer ma veere forskellige. P& grund af
renteforskellen ma andelsboligen i et sadan tilfaelde have en hgjere sum. Det har dog den positive
gevinst, at hvis andelen af egenkapitalfinansiering aendres, sa vil den aendres i takt i mellem
andelsboligen og ejerboligen. Dette fordi forskellen i renten og dermed forskellen i besparelsen ved

at egenkapitalfinansieringen gges, udlignes af forskellen i udgangssummen.

| forhold til sammenligningen med ejerboliger skal man dog vaere opmeerksom pa, at
andelsboligrenten er variabel. S3 enten skal man foretage sammenligningen til et variabelt
forrentet realkreditlan, eller ogsa skal man i hvert fald have det in mente, at renten pa
andelsboliglanet og dermed boligudgiften kan andres. Hvor meget boligudgiften aendres ved et
rentefald eller en rentestigning afhaenger af, hvor stor en andel andelsprisen udggr af boligudgiften.

Dette kan ikke ses alene ud af boligudgiften, men kraever en yderligere beregning.

Sammenfattende kan resultatet altsd positivt bruges til at sammenligne udgiften andelsboliger i
mellem og - med visse forbehold - til sammenligning med udgifterne ved en ejerbolig, men den

manedlige boligudgift kan ikke sta alene som mal for den reelle omkostning ved at bo i andelsbolig.



7.2 Kontantpris

7.2.1 Beregnet kontantpris

Hvis man igen sammenligner med en salgsopstilling for en ejerbolig, sa oplyses der altid en
kontantpris pa ejerboligen. Kontantprisen er summen/prisen for boligen, uagtet hvilken type
finansiering keber eventuelt matte veelge. Kontantprisen pa de enkelte ejerboliger giver altsa et

nemt og overskueligt sammenligningsgrundlag.

Salgsopstillingen pa en andelsbolig indeholder ikke en kontantpris. Da denne, som vi har set pa fgr,

kun indeholder andelsprisen og boligafgiften.

Erhvervs- og Byggestyrelsen (2006, s. 86) har i deres rapport konstrueret en made at omregne
andelsboligens udgifter til en mulig kontantpris pa en ejerbolig. @konomigruppen (2008) laner

samme princip og anvender det i deres egen rapport.

Erhvervs- og Byggestyrelsens formel for omregning til mulig kontantpris pa ejerbolig gengives her i

en forsimplet udgave og med simpel rentesregning:

Formel 7.2
12
Realkreditrenten

Kontantpris = Andelspris + (Boligaf gift — Feellesudgifter) -

Princippet i Formel 7.2 er at tilbagediskontere en fremtidig uendelig ydelse til tidspunkt 0. | dette

tilfeelde tilbagediskonteres med realkreditrenten pa et 30-arigt fastforrentet obligationslan.

Beregnet pa de indhentede eksempler fas fglgende:

Tabel 7.2
Boligafgift 2.748 3.034 3.044 1.549 6.129 7.660 4,733
Andelspris 890.000| 698.000| 660.000( 725.000( 745.000| 398.000 44.685

Beregnet kontantpris1 | 1.414.400 | 1.308.200 | 1.273.200 | 889.700 | 2.283.700 | 2.396.000 | 1.164.585

| beregningerne indgar felgende antagelser:

Ejerboligen finansieres 100 pct. med et fastforrentet Ian pa 4 pct. over 30 ar — og dette lan
er sammenlignet med de lan, der ligger i den pagaldende andelsboligforening. Den
manedlige boligafgift pa andelsboligen indeholder 1.000 kr. i feellesudgifter. |
udregningerne er fallesudgiften dog trukket fra i den manedlige boligafgift, idet
faellesudgiften heller ikke er medregnet i kontantprisen for ejerboliger. (....). (Erhvervs- og
Byggestyrelsen, s. 86)
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Ligesom vi sa det i forrige kapitel med den manedlige boligafgift far kgberen nu ét tal som kan
anvendes som sammenligningsgrundlag. Det giver pd samme made efter min opfattelse en
nemmere og mere overskuelig made at vurdere de enkelte andelsboligers priser pa. Hvis man her
eksempelvis ser pa bolig E og F, sa fremstar bolig F dyrest ud fra boligafgiften, som er 7.660 kr. mod
6.129 kr. for bolig E. Til gengaeld er andelsprisen pa bolig F vaesentlig lavere end for E, nemlig
398.000 kr. mod 745.000 kr. Det kan altsa vaere sveert at vurdere, hvilken bolig der har de hgjeste
udgifter. Ved sammenligning af den beregnede kontantpris, hvor bolig F star til 2.396.000 kr. og
bolig E star til 2.283.700 kr., er det dog nemt at konkludere, at bolig E er billigst. Resultatet viser, at

den hgjere boligafgift i bolig F ikke tilnaermelsesvis bliver kompenseret af den lavere andelspris.

Ovenstaende fungerer altsa pa sin vis til at sammenligne enkelte andelsboliger, men Erhvervs- og
Byggestyrelsens formal med omregningen var at sammenligne med kontantprisen pa ejerboliger.
Hvorvidt det er muligt, vil ikke blive undersggt til bunds i denne opgave. Dog vil jeg i det

efterfglgende argumentere for, hvorfor de to antagelser kan vaere kilde til veesentlige fejl.

Forste antagelse er, at lanet, der ligger i andelsboligforeningen, har en rente pa 4 % p.a. Denne
rente kan man naturligvis diskutere og aendre alt efter det nuvaerende renteniveau. Men lige meget
om man velger det ene eller det andet renteniveau, sa forholder det sig nu engang sadan, at
andelsboligforeningerne af forskellige arsager ikke veelger samme lantype, hvorfor en antagelse om
én rente er tvivlsom. | forhold til casens data er foreningens netto finansielle omkostninger holdt op
imod foreningens nettogald for at beregne foreningens procentvise finansieringsomkostninger.
Nedenstaende Tabel 7.3 viser, at bare pa vores 7 udvalgte boliger svinger renteomkostninger fra

3,03 % til 5,11 %. | den forbindelse er en antagelse om 4 % set ud fra en gennemsnitsbetragtning

dog meget rimelig.

Tabel 7.3
Forening
Geeld (t.kr.) 2.785 57.386 36.446 772 | 160.027 50.327 462.000
Finansielle omk. (t.kr.) 84 2.185 1.698 39 7.614 2.097 16.672
Finansielle omk. (%) 3,03% 3,81% 4,66% 5,11% 4,76% 4,17% 3,61%

Til gengeeld tages der slet ikke det hensyn, at andelsboligforeninger ikke har fradragsret for renter,
ligesom boligejere har det. Det betyder, at nettorenten til finansiering af ejerboligen alt andet lige

vil veere lavere end nettorenten til finansiering af andelsboligforeningen.

Hvis formalet udelukkende er at beregne, hvor meget ejerbolig man kan kgbe for samme udgift, sa

kan der argumenteres for, at antagelsen om en bestemt rente i andelsboligforeningen er
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underordnet. Det interessante vil i dette tilfaelde vaere renten pa finansieringen af ejerboligen, hvor
et fastforrentet 30-arigt |an pa 4 % pa nuvaerende tidspunkt er meget retvisende — og der kan s3

fint beregnes bade ud fra en netto og brutto betragtning.

| tilfeeldet, hvor man gnsker at sammenligne andelsboliger imellem, er den ngjagtige rente lidt
mindre vaesentlig. En forkert antaget rente vil have samme virkning pa de enkelte boliger, og

dermed er sammenligningsgrundlaget stadig intakt.

Den anden antagelse vedrgrer, hvor stor en andel af boligafgiften, som anvendes til renteudgifter.
Erhvervs- og Byggestyrelsen fratraekker 1.000 kr. i boligafgiften ud fra argumentet, at det er en
passende stgrrelse til ansaettelse af feellesudgifterne i foreningen, og det forstas sa implicit, at den
resterende boligafgift ma vaere omkostninger i forbindelse med finansiering af gaeld. Ved at
gennemga regnskaberne pa de indhentede boliger er det muligt at beregne ud fra foreningens
samlede finansielle omkostninger og andelshaverens fordelingstal, hvor stor en andel,
andelshaveren reelt har af de finansielle omkostninger i foreningen. Saledes er det nu muligt at
foretage to beregninger. En beregning, hvor den ansldede andel til finansiering af gaeld kan ses i
skemaet under ”Boligafgift — 1.000 kr.”, som er Erhvervs- og Byggestyrelsens antagelse, og som
danner baggrund for "Beregnet kontantpris 1”, som vi sa det i Tabel 7.2. | den anden beregning
anvendes i stedet den faktiske andel til finansielle omkostninger, som anfgrt i skemaet under

”Andel i finan. omk.” Pa baggrund af denne beregnes "Beregnet kontantpris 2”.

Tabel 7.4
Bolig A B C D E F G
Boligafgift - 1.000 kr. 1.748 2.034 2.044 549 5.129 6.660 3.733
Beregnet kontantpris 1 | 1.414.400 | 1.308.200 | 1.273.200 | 889.700 | 2.283.700 | 2.396.000 | 1.164.585
Andel i finan. omk. 310 930 584 82 2.055 4.553 4.445
Beregnet kontantpris 2 982.983| 977.090| 835.063| 749.645|1.361.419 (1.764.039| 1.378.132

Ud fra Erhvervs- og Byggestyrelsens antagelser burde ”Boligafgiften — 1.000 kr.” og ”Andel i finan.
omk.” ligge forholdsvist teet pa hinanden. Selvom casens data ikke er statistisk repraesentative,
mener jeg, at ovenstaende udregninger peger pa, at Erhvervs- og Byggestyrelsens antagelse kan
betvivles. Bolig A har en boligafgift pa 2.748 kr. Erhvervs- og Byggestyrelsen vurderer andelen til
daekning af finansiering til 1.748 kr. ifglge foreningens regnskaber er andelen dog kun 310 kr. En
meget stor afvigelse, som ogsa vil afspejle sig i den beregnede kontantpris. Efter Erhvervs- og
Byggestyrelsens beregning bliver kontantprisen 1.414.400 kr. (Beregnet kontantpris 1 i skemaet) og

beregnet efter den faktiske andel i foreningens finansielle omkostninger bliver kontantprisen
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982.983 (Beregnet kontantpris 2 i skemaet). Tilsvarende store differencer kan ligeledes observeres

for de gvrige boliger i tabellen.

Jeg synes ikke, at den beregnede kontantpris er perfekt, men den har sine fordele. Om det sa skal
veaere den ene eller anden kontantpris, som bgr anvendes, kan diskuteres. Umiddelbart er det min
vurdering, at det er et tal, som intuitivt er nemt at forholde sig til som forbruger. Det kan anvendes
til at sammenligne udgiften pa andelsboliger i mellem, og det kan med visse forbehold anvendes til
at sammenligne med kontantpriser pa ejerboliger. Det er dog vigtigt at papege, at det stadig kun er
udgiften, som kan udledes af den beregnede kontantpris, da der kun beregnes pa udgifter i form af

boligafgift og andelspris — ikke det specifikke omkostningsniveau i foreningerne.

7.2.2 Andelspris + nettogzeld

En anden made at beregne vaerdien af en andelsbolig pa, er at summere andelsprisen og andelen af
foreningens nettogaeld. Nar man kigger narmere i andelsboligforeningernes regnskaber, seerligt
balancen, er det egentlig ogsa ganske intuitivt forstdeligt, at der er denne sammenhang.
Foreningens primaere aktiv er veerdien af den beboelsesejendom, foreningen ejer. Foreningens
passiver udggres af egenkapital og fremmedkapital. Egenkapital fordelt til andelshaver udggr
andelsprisen, og hvis dertil sa laegges andelshaverens andel af fremmedkapital (nettogaelden), fas

andelshaverens andel af aktiverne — som altsa er ejendommens vaerdi.
Beregnet pa de indhentede eksempler fas fglgende:

Tabel 7.5

Andelspris 890.000| 698.000| 660.000( 725.000( 745.000| 398.000 44.685

Andel i foreningsgaeld 122.854 | 293.208( 150.263 19.292 | 518.229( 1.311.285 | 1.478.076
Andelspris + nettogeeld |1.012.854| 991.208| 810.263| 744.292|1.263.229|1.709.285 | 1.522.761

| princippet er det dette tal, som Erhvervs- og Byggestyrelsen med mere eller mindre succes jagtede
med den beregnede kontantpris, og som blev beskrevet i forrige kapitel. Dermed har dette tal
minimum samme fordele for forbrugerne. Det vil sige, at det er et godt fix punkt til sammenligning

af andelsboliger i mellem og til sammenligning i forhold til ejerboliger.

Den beregnede kontantpris fra forrige kapitel hvilede pa en raekke antagelser, som det blev
sandsynliggjort kunne medfgre vaesentlige fejl i slutresultatet. Ovenstaende beregningsmetode er
vaesentlig mere valid, da der ikke foretages nogen antagelser, men afleeses direkte i foreningens

balance.
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Man kan naturligvis undre sig over, at der er brugt sd meget energi pa at opfinde et begreb, som
den beregnede kontantpris, nar der findes et langt mere ngjagtigt nggletal. Det haenger naturligvis
sammen med tilgengeligheden. Flere og flere andelsboliger szelges via professionelle
ejendomsmaeglere. Det betyder, at informationen om andelspriser og boligafgifter bliver nemmere
og nemmere at indhente. Skal nettogzelden beregnes, kraever det til gengeeld, at man er i
besiddelse af foreningens arsregnskab, samt foretager den forngdne beregning for at fa andelen af
den samlede nettogaeld. Da arsregnskaber ikke pa samme made som andelspris og boligafgift er
offentligt tilgaengelige eller for den sags skyld findes i en elektronisk database, s3a ggr det

beregningen enormt kraevende, hvis man gnsker at analysere tallene for hele markedet.

| forhold til begrebet vaerdi, sd skriver Lunde (2006, s. 19): “Summen af andelens veerdi og af
andelen af foreningens gaeld er pr. definition lig vaerdien af andelsboligen.” Det er ogsa pa denne
baggrund, at ovenstaende er blevet beregnet, men det kan veere lidt risikabelt at definere det som
"vaerdien”. Det er korrekt, at det er den bogfgrte veerdi jf. foreningens regnskab, og at det er den
vaerdi, som laegges til grund ved salg af andelsboligen. Vurderingen af en veerdi mener jeg dog er
mere markedsbestemt. Saledes kan man ikke forvente, at man kan salge andelsboligen til den
bogf@rte veerdi. Specielt efter 2007 er det set, at andelsboliger bliver solgt til under maksimalprisen
— i sadanne tilfelde mener jeg ikke, at man kan regne andelsprisen + nettogalden for
andelsboligens veerdi, det er i hvert fald ikke markedsvaerdien. Det kan sammenlignes med en
ejerbolig, som har en markedsvaerdi pa 1 mio. Saelger szetter alligevel boligen til salg for 1,5 mio. for
det er den gald, som szlger har optaget i boligen og @gnsker at fa daekket ved salget. | dette
eksempel mener jeg snarere, at veerdien af boligen er 1 million end 1,5 millioner. Alt andet lige vil

det heller ikke lykkes saelger at fa solgt til 1,5 mio.

Selvom andelspris + nettogaeld maske ikke repraesenterer markedsvaerdien, sa forteller det jo
vigtigst af alt, hvilken pris boligen er bogfgrt til, og dermed pa hvilken baggrund andelsprisen er
beregnet. Det ggr det efter min overbevisning nemmere at vurdere, hvorvidt en andelsbolig er
prisfastsat rimeligt, og hvorvidt man blindt skal betale den fulde andelspris. Derfor er der ogsa mere

kvalitet i nggletallet ved sammenligning af andelsboliger i mellem.

Men ogsa ved sammenligning til ejerboliger er nggletallet bedre. Idet der ses pa andelsboligens
bogfgrte vaerdi ud fra balancen, ses der blandt andet helt bort fra drifts- og
vedligeholdelsesomkostninger, som jo er en del af resultatopggrelsen. En post som heller ikke
indgar i en ejerboligs kontantpris. Det er altsa pa mere lige vilkar, at de to boligformer

sammenlignes. Man skal naturligvis vaere opmaerksom pa, at hvis man observerer to ens boligpriser



pa henholdsvis ejerboligens kontantpris og andelsboligens andelspris + nettogaeld, sa skal man
fortset veere opmeerksom pa forholdene omkring finansiering.  Afhaengigt  af
egenkapitalfinansieringen kan en del af finansieringen af andelsboligen vaere vaesentligt dyrere end

af ejerboligen, hvilket vil resultere i en hgjere boligudgift for andelsboligen.

Andelspris + nettogald nggletallet har rigtig mange gode egenskaber. Det er et meget eksakt tal,
som ikke hviler pd tvivisomme antagelser. Det kan i hgj grad bruges til at sammenligne
andelsboliger i mellem, og det kan endda ogsa fint bruges til at sammenligne med kontantprisen pa
en ejerbolig. Nggletallet er desveerre vanskeligt tilgaengeligt, hvis man skal undersgge stgrre dele af

markedet.

7.3 Finansiel risiko og gearing

Normalt ved kgb af en ejerbolig beslutter man sig for et kab af en bestemt bolig og derefter, hvilken
type finansiering man gnsker. Ved kgb af en andelsbolig kgber man sig ind i en forening, som i
forvejen har valgt en finansieringsform. God finansiering er en subjektiv vurdering, som blandt
andet afhaenger af kgbers gkonomiske situation og risikoaversion. Ved k@b af andelsbolig har man
altsa ikke, i hvert fald ikke umiddelbart’, mulighed for selv at bestemme finansieringen. Derfor kan
det veere en god idé at sikre sig, at foreningens finansiering er i overensstemmelse med ens egne

gnsker.

Et nggletal for finansiel gearing fas ved at beregne hvor stor en andel foreningens gaeld udggr af
egenkapitalen. En bolig finansieret med 80 % fremmedkapital og 20 % egenkapital vil have en

finansiel gearing pa 4, idet 80 /20 =4.

Fra regnskaberne i casen anvendes den regulerede egenkapital. Det haanger sammen med, at nogle
andelsboligforeninger anvender ét vurderingsprincip omkring maksimalprisbestemmelserne til
fastszettelse af ejendommens veerdi i forhold til balancen i arsregnskabet, men anvender et andet
vurderingsprincip til beregning af andelskronen. Forening B og F anvender i balancen ejendommens
anskaffelsespris til vaerdianseettelse af ejendommen, men anvender derimod den kontante
handelsveerdi ved fastseettelse af andelskronen. Det vurderes, at den regulerede egenkapital giver

det mest retvisende billede, da det er dette tal, boligerne handles i forhold til.

’ Ved indtraedelse i andelsboligforeningen har man stemmeret ligesom de andre andelshavere og kan pa den
made vaere med til at pavirke foreningen til at omlaegge lan. Graden af indflydelse afhaenger naturligvis
blandt andet af antallet af boliger i foreningen.



Beregnet pa de indhentede eksempler fas fglgende:

Tabel 7.6
Forening
Reg. Egenkapital (t.kr.) 20.414 | 157.357 | 140.387 40.500 | 265.468 27.247 11.202
Geeld (t.kr.) 2.785 57.386 36.446 772 | 160.027 50.327  462.000
Finansiel gearing 0,14 0,36 0,26 0,02 0,60 1,85 41,24

Pa de 7 udvalgte boliger i mellem er der et ret stort speend i den finansielle gearing - fra bolig D
med en gearing pa 0,02 til bolig G med en gearing pa 41,24. Hvis vi skal foretage en bred objektiv
vurdering af begrebet finansiel gearing pa boliger, kan vi ga tilbage til eksemplet med 80 %
fremmedkapital finansiering og 20 % egenkapitalfinansiering og dermed en gearing pa 4. 80 %, som
netop er loftet i forbindelse med realkreditfinansiering. Lad os derfor for overskuelighedens skyld
konkludere, at det kan antages som en rimelig gearing. 5 boliger ligger langt under de 4, nemlig
mellem 0,02 og 0,60, 1 bolig ligger peent under de 4 med 1,85 og 1 bolig skiller sig i hgj grad ud med

en finansiel gearing pa 41,24.

Finansiel gearing som nggletal er muligvis ikke sa forbrugervenligt, forstaet pa den made, at det kan
veere sveert at forholde sig til. Hvad betyder en finansiel gearing pa for eksempel 2 for en kgber?
Det er nok mere anvendeligt, hvor der sammenlignes flere andelsboliger som i denne case. Der

giver tallet i hvert fald et godt overblik til at spotte andelsboligforeninger med en hgj geeldsaetning.

| stedet for at anvende gearingen som nggletal kunne man anvende geeldsgraden, altsa hvor stor en

andel geelden udgegr i forhold til de samlede aktiver. Her vil ogsa blive anvendt de regulerede

aktiver, sa det er de aktiver, som danner baggrund for andelsprisen der ses pa.

Tabel 7.7
Forening
Reg. Aktiver (t.kr.) 23.198  214.743| 176.833 41.272 | 425.495 77.573 | 473.202
Geeld (t.kr.) 2.785 57.386 36.446 772 | 160.027 50.327 | 462.000
Geeldsgrad 0,12 0,27 0,21 0,02 0,38 0,65 0,98

| forhold til resultaterne i Tabel 7.6 giver resultaterne i Tabel 7.7 ikke nogen nye informationer — det
var bestemt heller ikke forventet. Det er nemlig ngjagtigt de samme tal, som ligger til grund for
begge nggletal, idet at egenkapital + gaeld svarer til de samlede aktiver. | stedet for at se pa hvor
mange gange hgjere galden er end egenkapitalen, ses der blot pa, hvor stor en andel geelden udggr

i forhold til aktiverne.
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Geeldsgraden vil som udgangspunkt altid veere et tal mellem 0 og 1. Det betyder ogsa, at bolig G,
som havde en finansiel gearing pa 41,24, "kun” har en gaeldsgrad pa 0,98, som virker noget mere
moderat i forhold til de andre boliger, men forskellen er dog stadig synlig. Matematikken i
nggletallet finansiel gearing ggr, at resultatet stiger eksponentielt i takt med, at gaeldsgraden stiger.
Geaeldsgraden stiger til gengaeld lineaert. Den eksponentielle stigning giver god matematisk mening.
Det ses ogsa i forbindelse med udregning af WACC - ved meget hgj fremmedkapital finansiering
2ndres afkastkravet til egenkapitalen kraftigt ved en andring i andelen af fremmedkapital.
Spgrgsmalet er om den eksponentielle stigning giver simpel gkonomisk mening i denne

sammenhang. Nedenfor illustreres forholdet i mellem de to nggletal, som bygger pa samme

grundlag.
Figur 7.1
Sammenhang mellem finansiel gearing og galdsgrad
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Grafen tydeligggr forskellene i de matematiske resultater. Ved en lav andel af fremmedkapital
felger de to nggletal hinanden nogenlunde, men i takt med at fremmedkapitalen stiger sa stiger
"finansiel gearing” konstant relativt mere end "geeldsgrad”. Grafen er bevidst kun vist med en
fremmedkapital andel op til 95 %, stigningen derefter bliver nemlig sa stejl, at "geeldsgrad” kurven
helt ville syne vaek i grafen. Ved en andring i fremmedkapitalandelen fra 98 til 99 % vil “finansiel
gearing” nggletallet mere end fordobles fra 49 til 99. Det er klart, at hvis man med nggletallet
gnsker at signalere fare pa feerde ved hgj geeldsandel sa kan “finansiel gearing” nggletallet vaere
med til at understptte budskabet. Det kan dog diskuteres, om en andring i geeldsandelen fra 98 til
99 % er en voldsom andring. Gaeldsandelen er hgj ja, men er den store forskel, om det lige er 98

eller 99 % - det mener jeg ikke i denne sammenhaeng.
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Derimod er det min overbevisning, at galdsgraden er et brugbart og retvisende tal, og et tal som

forbrugeren kan have en relativ let intuitiv forstaelse af.

Det blev navnt f@r, at geeldsgraden som udgangspunkt er mellem 0 og 1. Det er ogsa korrekt.
Teoretisk kan geeldsgraden dog sagtens vaere mere end 1. Boligejere, som er teknisk insolvente har
pr. definition en hgjere geldsgrad end 1. Deres gzeld er hgjere end vaerdien af boligen. Det samme
kan naturligvis ggre sig geldende for andelsboligforeninger. Andelsboligforeninger har bare den
fordel, at de i regnskabet kan valge at opggre ejendommes veerdi til anskaffelsesprisen. Den
stgrste geeldsaettelse sker som regel i forbindelse med erhvervelse af foreningens ejendom, og i den
forbindelse optages der lan til anskaffelsessummen fratrukket andelshavernes indskud. Derfor er
geldsandelen for relativt nystiftede foreninger aldrig over anskaffelsessummen. Zldre
andelsboligforeninger med en relativt lav anskaffelsessum kan sagtens have geald, der overstiger
denne. Det vil typisk vaere gaeld, som er optaget i forbindelse med vedligeholdelse af ejendommen.
| disse tilfeelde ses dog sjeldent, at der er behov for eller, at langiver gnsker at belane til en

ekstremt hgj andel af ejendommens kontantvaerdi.

Der, hvor der i en andelsboligforening kunne opsta en galdsgrad over 1, kunne som taenkt
eksempel veere i andelsboligforening G (A/B Ringertoften) i denne case. Gaelden er meget hgj, og
det fremgar af regnskaberne, at bade offentlig vurdering og valuarvurdering er under
anskaffelsesprisen, som altsa anvendes som vurderingsprincip i Ringertoften. Dette
vurderingsprincip g@r, som det er blevet nsevnt, at Ringertoften ikke fremstar som teknisk
insolvent, selvom man kunne mene, at foreningen er det. Men hvis der for eksempel tillgber ekstra
udgifter i et ar, eller indtaegterne falder i forbindelse med boliger i tomgang®, kan et negativt
driftsresultat betyde, at der ma bogfgres en negativ egenkapital, og dermed vil gaeldsandelen veere

over 1.

Oftest vil det nggletal, som bliver anvendt i regnskabsanalyse, i denne sammenhang nok vaere
soliditetsgraden, som beregnes saledes:

Egenkapital

Soliditet den =
oliditetsgraden Aktiver

% Som udgangspunkt kan en andelsbolig ikke sta uden andelshaver, da andelshaveren heafter indtil der er
fundet en ny andelshaver, men i tilfeelde af dgdsfald eller personlig konkurs kan foreningen komme til at
skulle dekke udgifterne ved en tom bolig, indtil der er fundet en ny andelshaver. Andelsboligforeningen kan
ogsa have almindelige lejere i ejendommen, og hvis der opstar tomgang ved fraflytning, vil foreningen
ligeledes skulle deekke udgifterne indtil der er fundet en ny lejer eller boligen er solgt som andelsbolig.



Hvorimod galdsgraden beregnes saledes:

Fremmedkapital
Aktiver

Geldsgraden =

Da:
Egenkapital + Fremmedkapital = Aktiver
Ggr fglgende sig geldende:
Soliditetsgraden = 1 — gaeldsgraden

Der er altsd en simpel direkte sammenhang i mellem de to nggletal og dermed ogsa en
sammenhang til den finansielle gearing. Nedenfor ses soliditetsgraderne udregnet pa casens

foreninger. Der anvendes igen de regulerede aktiver.

Tabel 7.8
Forening
Reg. Aktiver (t.kr.) 23.198 | 214.743( 176.833 41.272| 425.495 77.573 | 473.202
Reg. Egenkapital (t.kr.) 20.414| 157.357( 140.387 40.500 | 265.468 27.247 11.202
Soliditetsgraden 0,88 0,73 0,79 0,98 0,62 0,35 0,02

Hvis geeld ses som en negativ stgrrelse er soliditetsgraden maske mere passende forstaet pa den
made, at jo hgjere tal jo bedre soliditet. Igen bibringer Tabel 7.8 ikke nogen nye informationer i
forhold til Tabel 7.6 og Tabel 7.7, da de tre nggletal har en direkte sammenhang. Her kan det blot
ses, at f.eks. bolig D har en hgj soliditetsgrad pa 0,98, som betyder en hgj egenkapitalandel, hvor
bolig D havde en geeldsgrad pa 0,02 som betyder en meget lav fremmedkapitalandel — to sider af
samme sag. Bolig G, som stikker ud i den anden ende af spektret, har en soliditetsgrad pa 0,02 som

igen er et klart bevis pa, at der ikke er meget opsparing i foreningen.

7.3.1 Betydning af finansiel gearing

Soliditet er efter min overbevisning et positivt ladet ord. Derfor er der nok en generel opfattelse af,
at jo hgjere soliditetsgrad jo bedre. | andelsboligforeningerne med en meget darlig gkonomi og stor
usikkerhed er der nok heller ikke nogen tvivl om, at andelshaverne kunne taenke sig en bedre

soliditet. Der er dog bade fordele og ulemper ved gzld i en andelsboligforening.

Vi laegger ud med ulemperne. Konkursrisikoen. Normalt nar man analyserer en virksomhed, vil en
lav soliditetsgrad vaere ensbetydende med, at risikoen for konkurs er hgj. Det er naturligvis alt

andet lige. En virksomhed skal vaere solid, sa den kan sta imod perioder med uventede
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begivenheder, sasom ekstraordinaere udgifter eller svigtende indtaegter. Soliditeten er altsa et vaern
mod uforudsigeligheder. Kunne man planleegge og regne eksakt med udviklingen de naeste 30 ar,
behgvede man i essensen ikke en sadan buffer, som egenkapitalen kan betegnes som. Det er i
sagens natur utopi, at man kan redeggre for de naeste 30 ars udvikling, men det viser, at
virksomheder som har en hgj driftsrisiko, bgr have en hgj soliditet, hvor virksomheder med en

meget lav driftsrisiko kan ngjes med en vaesentlig lavere soliditet.

Andelsboligforeninger ma nok kategoriseres som virksomheder med en meget stabil drift og
dermed en lav driftsrisiko. Indtaegterne i form af boligafgifter er forholdsvist nemme at budgettere
med. Omkostningerne er primaert drift og vedligeholdelse af foreningens ejendom, og med lidt

grundigt forarbejde er det noget, som ret sa praecist kan planlaegges i et 30-arigt driftsbudget.

Konkursrisikoen er til stede, men pa baggrund af ovenstaende altsa ikke helt sa sandsynlig som for
andre typer virksomheder. Det kan nok bedre sammenlignes med ejerboliger. | dag er der mange
boligejere, som er teknisk insolvente, fordi deres bolig er mindre veerd end deres gaeld. Men hvis
deres daglige drift ikke er bergrt, og de kan betale alle deres udgifter, efterhanden som de
forfalder, er der ikke nogen, der kan erkleere dem konkurs, og de behgver heller ikke selv at ggre

det.

En noget mere relevant risiko i forbindelse med den finansielle gearing er til gengeeld kursrisikoen
og rentefglsomheden. Et gkonomisk nggletal kan meget sjeldent sta alene. Det samme ggr sig
geeldende, nar der ses pa gaelden. Alt andet lige er rentefglsomhed og kursrisiko af stgrre betydning
jo hgjere geeldsandelen er. Men det er naturligvis mindst lige sa vigtigt, hvilke lantyper som egentlig
ligger bag denne geeldsandel. Har foreningen et variabelt forrentet lan, og renten stiger, sa stiger
foreningens omkostninger og pavirker dermed boligafgiften. | den forbindelse er geeldsgraden af
stor betydning, idet jo st@grre geeldsgrad, jo stgrre indflydelse vil en rentesendring have pa de

samlede omkostninger.

Hvor rentefglsomheden kan pavirke boligafgiften, kan konkursrisikoen, altsa andringen i
obligationskurserne bag foreningens lantyper, pavirke andelsprisen’. Her er gaeldsgraden pa
samme made af overvejende betydning, fordi en hgjere geeldsgrad vil betyde at en @ndring i

restgeelden, der igen vil resultere i en relativt stgrre sendring i forhold til de samlede aktiver.

% Kun i tilfaelde hvor andelsboligforeningen opggr ejendommen til kontantvaerdien. Der skal restvaerdien af
lanet nemlig opggres til kursvaerdi.



Geaeldsgraden kan altsa betragtes som en katalysator, hvor man ma se pa foreningens lantyper og
deres risici, og sa kan man addere dette resultat op med geeldsgraden for at fa et samlet

risikoresultat.

Der kan bestemt ogsa vaere fordel i en hgj geeldsandel. Det er som udgangspunkt billigere at have
lan liggende i foreningen end privat, fordi foreningens Ian kan optages som realkreditlan, og
andelshavere skal optage andelsboliglan til en hgjere rente. Hvis vi ser pa antagelserne i denne
opgave, sa kan foreningen finansiere gaelden til 4 % i rente, fastforrentet. Veelger foreningen
variabelt forrentede 1an, kan renten i gjeblikket vaere helt ned til 1 %. Andelshaverne skal derimod
betale 7,5 % i rente, variabelt forrentet (netto 5,025 %). Det betyder alts3, at omkostningerne ved

at bo i eiendommen samlet bliver lavere jo mere gaeld, der lsegges i eiendommen.

Omkostningerne ved finansiering er dog lidt mere nuancerede end som sa. Andelsboligforeningen
kan lane 80 % af kontantveerdien af ejendommen som realkreditlan. Resten skal efterfinansieres i
banken til en hgjere rente. Pa nuvaerende tidspunkt vil det vaere en variabel rente, som nu ligger pa
omkring 5 %. Det er antaget, at andelshaverne kan finansiere til 7,5 % i rente. Nogen kan dog pa
baggrund af deres personlige gkonomi og forhold til pengeinstitutter lane til ned til 5,4 % (netto
3,618 %). For andelshavere, der medbringer egenkapital, er forrentningen af denne egenkapital i

opgaven antaget til 6 % fratrukket kapitalindkomstskat.

Det mere nuancerede billede betyder altsa, at der kan vaere situationer, hvor andelshaverne har
fordel af selv at finansiere. Det overordnede billede er dog nok, at sa laenge andelsboligforeningen
Ianer inden for de 80 % af kontantvaerdien og som realkreditlan, vil finansieringen for langt de fleste

veere billigst i foreningen.

7.4 Driftsresultat

Ved vurdering af en virksomheds gkonomi vil en analytiker laegge meget stor vaegt pa indtjeningen,
altsa driftsresultatet. Driftsresultatet, som det kan ses i regnskabet, men i den grad ogsa det
fremtidige budgetterede driftsresultat. Naturligvis medregnes egenkapitalen, men det er i
altovervejende grad pa baggrund af den fremtidige indtjening, at virksomheder veerdifastszettes.
Veldrevne virksomheders veaerdi ligger som udgangspunkt vaesentligt over selve egenkapitalen

netop pa grund af muligheden for fremtidig indtjening.

Det er noget anderledes for andelsboligforeninger. Andelsboliger veerdisaettes jo akkurat til

egenkapitalens vaerdi, hvilket svarer til en kurs/indre vaerdi pa 1. Der tages altsa pa ingen made



hgjde for en fremtidig indtjening eller for den sags skyld tab. Det er naturligvis ikke helt sa
maerkeligt, som det kunne lyde. Som navnt i kapitel 2.2 er det normalt, at andelsboligforeninger
lige ngjagtigt matcher indteegter og udgifter. En andelsboligforening operer altsa ikke med at skulle

levere et overskud.

Ikke desto mindre sa har andelsboligforeninger bade positive og negative driftsresultater, og
betydningen af disse kan vaere ganske betydelig. Det specielle for en andelsboligforening er, at de,
der far gleede af et positivt driftsresultat, er de samme som via boligafgiften har bidraget til
resultatet. Hvis foreningen udarbejder et budget, hvor indtjeningen er 0 kr., sd vil en hver ekstra
krone indbetalt via boligafgiften resultere i en ekstras krones indtjening i foreningen. | den
forbindelse er det et lukket kredslgb, hvor resultatet er status quo. Der flyttes blot kapital fra
andelshaverne til andelsboligforeningen. Der kan sa vaere forskellige arsager til, at man @nsker

denne kapitalflytning eller ej.

| forbindelse med k@b af en andelsbolig er driftsresultatet ogsa interessant. Boligafgiften er jo som
udgangspunkt bade en udgift, men ogsd en reel omkostning for andelshaveren. Den fgromtalte
ekstra krone, som resulterer i en ekstra indtjening er dog ikke en omkostning, men derimod snarere
en opsparing. Det kan altsd veere vigtigt at skelne, hvad boligafgiften anvendes til. Anvendes
boligafgiften til positive driftsresultater, vaerdiskabelse eller afdrag pa lan, sa vil det veere

medvirkende til, at andelshaverens andelspris gges.

Nedenfor er der pa casens boliger beregnet den enkeltes boligs andel i foreningens driftsresultat.

Andelen er divideret med 12 for at sammenligne det med den manedlige boligafgift.

Tabel 7.9
Boligafgift 2.748 3.034 3.044 1.549 6.129 7.660 4.733
Andel i driftsres. pr. md. 1.336 654 403 67 -4 -527 88

Et positivt driftsresultat kan i princippet fratreekkes boligafgiften, hvis man g@nsker at se pa
omkostningsniveauet. Et negativt resultat skal modsaetningsvis laegges til. Det ses specielt for bolig
A, som har en manedlig boligafgift pa 2.748, at en ret stor del faktisk er endt som egenkapital i
foreningen nemlig 1.336 kr. En ret sa veesentlig faktor, nar man gnsker at vurdere, hvad der er
billigst. Maden at foreningen As gkonomi er sammensat pa kan altsa ved fgrste gjekast fa boligen til

at virke dyrere, end den reelt er. Ved bolig F skal man til gengzeld veere opmaerksom pa det
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modsatte. Det negative driftsresultat pa 527 skal i princippet tilleegges den i forvejen hgje

boligafgift pa 7.660 kr. for at vurdere omkostningen.

Lige sa betydningsfuldt driftsresultatet kan veere for en vurdering af omkostningerne, lige sa vigtigt
er det at veere meget papasselig med at konkludere pa disse driftsresultater. Som sagt er det
normalt, at en forening budgetterer med et driftsresultat med O kr. Sa store overskud eller
underskud kan ofte hange sammen med ekstraordinzere indtaegter eller udgifter. | den forbindelse
skal man sa vaere opmaerksom p3, at det er et gjebliksbillede, som altsa ikke vil ggre sig geeldende

for de fglgende ar.

Leeser man i forening As regnskab er der dog ikke nogen ekstraordinzere indteegter, og overskuddet
er nogenlunde i niveau med foregaende ar. Det tyder pa, at foreningen har valgt som princip at
flytte kapital fra andelshaverne til foreningen, og det er altsa som sagt meget vigtigt at have in

mente, nar man vurderer den reelle omkostning.

7.5 Afdrag pa geeld

En del af boligafgiften anvendes til ydelserne pa foreningens geeld. Renteomkostninger er en
direkte omkostning, som ikke giver nogen vaerdiforggelse. Eventuelle afdrag derimod vil vaere med
til at gge egenkapitalen og dermed andelsboligernes vaerdi. Derfor kan det vaere interessant at se
pa, hvor meget en forening afdrager pa geeld. Det kan vaere meget forskelligt. Nogle foreninger har
stort set ingen gaeld og derfor ingen afdrag. Andre foreninger har sa stor en geeld, at de ikke har rad
til at afdrage, og sa er der naturligvis ogsa foreninger, som i en eller anden stgrrelsesorden afdrager

pa geelden.

Beregnet pa casens boliger er det i Tabel 7.10 beregnet hvor meget foreningens afdrag udggr pr.

bolig pr. maned:

Tabel 7.10
Boligafgift 2.748 3.034 3.044 1.549 6.129 7.660 4.733
Andel i afdrag pr. md. 500 316 273 0 264 1.407 0

Bolig D afdrager ikke, og det haenger naturligvis sammen med, at forening D, som vi sa det i Tabel
7.7 stort set ikke har nogen geeld. Bolig G afdrager heller ikke, her er det nok naermere det
modsatte, der gg@r sig geeldende. Forening G har en meget stor gald og dermed ogsa en hgj

rentebetaling. Hvis forening G skulle begynde at afdrage pa galden, ville det betyde en vasentlig
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forhgjelse af boligafgiften. En boligafgift, der vel at maerke i vores lille case i forvejen ligger i den

hgje ende.

Safremt man gnsker at se pa den reelle omkostning og ikke blot udgiften, bgr man ikke medtage
afdrag, da afdrag direkte pavirker egenkapitalen positivt. S& ud fra et omkostningsmaessigt
synspunkt bgr man fratreekke afdragene fra boligafgiften, inden man sammenligner de forskellige

boliger.

Bolig F, som har den hgjeste boligafgift af de 7 boliger i casen, har ogsa det hgjeste afdrag. Det vil
sige, at noget af den hgje boligafgift altsd kan forklares ved afdragene. Det ma bestemt traekke

omkostningsvurderingen af bolig F i en mere positiv retning.



8 Udvelgelse af nggletal

| foregdende kapitel blev et udvalg af nggletal gennemgaet enkeltvis. Nggletallene er udvalgt
subjektivt ud fra kriterier om, at de skal vaere vaesentlige i forhold til vurdering af en andelsbolig, og

de skal vaere forholdsvis let tilgaengelige.

Nggletal fungerer dog sjeldent optimalt alene. | regnskabsanalyse er det ofte en raekke centrale
gkonomiske nggletal, som er med til at praesentere et retvisende billede af et regnskab. Det
handler i hgj grad om den gyldne middelvej. Et arsregnskab viser, sa godt som, den fulde sandhed.
Til gengeeld kan det veere tungt at komme igennem — specielt hvis man skal vurdere mange
regnskaber. Det er nemt og hurtigt at betragte de vaesentlige nggletal i et regnskab, og de giver et
godt billede af den samlede gkonomi. Til gengaeld kan man risikere, at de dakker over vigtige

detaljer, som man ikke far med, hvis man udelukkende analyserer pa nggletal.

Pa baggrund af dette kan man nok ikke sige noget udelukkende positivt eller udelukkende negativt
om nggletal generelt og/eller specifikke nggletal. Det handler derimod om formalet og brugen af

tallene.

Ved vurdering af en andelsbolig eksempelvis i forbindelse med en investering / kb, mener jeg, at
man bgr gennemlaese og analysere regnskab og vedtaegter ngje. Eventuelt med hjalp fra en

professionel.

Er man derimod i “vindueskigger”-fasen, det vil sige, at man som potentiel boligkgber er i gang med
at sondere boligmarkedet for at fa overblik over, hvad der findes pa markedet af boliger og

boligformer, og til hvilke priser det findes, kan de rigtige nggletal vaere fyldestggrende.

Der ma altsa veere en konstant afvejning af meaengden af information kontra relevansen af
informationen. Pa den ene side skal der opgives sa meget information som muligt, og pa den anden

side skal informationsmaengden vaere sa beskeden, at den rent faktisk vil blive laest.

Set i det lys vil nggletallene i det fglgende blive gennemgaet i en sammenhang for at vurdere, hvad

der bidrager bedst til den samlede gkonomiske forstaelse, og hvad der kan undveeres.



Tabel 8.1

Bolig A B C D E 3 G

Boligafgift 2.748 3.034 3.044 1.549 6.129 7.660 4.733
Andelspris 890.000| 698.000| 660.000| 725.000| 745.000| 398.000| 44.685
Ménedlig boligudgift 6.475 5.957 5.808 4.585 9.249 9.327 4.920

Beregnet kontantpris1 | 1.414.400 | 1.308.200 | 1.273.200 | 889.700 | 2.283.700 | 2.396.000 | 1.164.585
Beregnet kontantpris 2 982.983| 977.090| 835.063| 749.645(1.361.419|1.764.039|1.378.132
Andelspris + nettogeeld | 1.012.854| 991.208| 810.263 | 744.292|1.263.229|1.709.285 | 1.522.761

Finansiel gearing 0,14 0,36 0,26 0,02 0,60 1,85 41,24
Gzldsgraden 0,12 0,27 0,21 0,02 0,38 0,65 0,98
Soliditetsgraden 0,88 0,73 0,79 0,98 0,62 0,35 0,02
Andel i driftsres. pr. md. 1.336 654 403 67 -4 -527 88
Andel i afdrag pr. md. 500 316 273 0 264 1.407 0
Ovenstaende tabel viser de nggletal, som er blevet gennemgdet. Set i relation til

informationsmaengde illustrerer oversigten maske meget godt, at samtlige nggletal, selvom de hver
i seer matte have deres berettigelse, er i overkanten. Derfor vil der i det fglgende blive

argumenteret for at udlade nogle af nggletallene.

8.1 Boligudgift

Tabel 8.2

Manedlig boligudgift

Der er i casen kun gennemgaet ét nggletal for boligudgiften. Det er vist i Tabel 8.2. Det skal altsa
ikke vurderes, hvorvidt det ene eller andet nggletal for boligudgiften skal anvendes, men derimod

kun hvorvidt et nggletal for boligudgiften overhovedet er relevant.

Jeg mener, at kapitel 7.1 om boligudgift konkluderer, at nggletallet er relevant. Blandt andet fordi
det giver en bedre mulighed for at sammenligne udgifterne andelsboliger i mellem — idet der kun
skal fokuseres pa ét tal. Men ogsa fordi den manedlige boligudgift er et begreb, som man allerede
kender fra ejerboligsalgsopstillinger. Det obligatoriske finansieringsforslag i en ejerboligsalgs-
opstilling svarer til boligudgiften behandlet i denne opgave. Det blev ogsa naevnt, at man allerede i
dag kan finde andelsboligsalgsopstillinger, som har sadan et finansieringsforslag med — i casen dog

kun 1 bolig.
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8.2 Kontantpris

Tabel 8.3

Beregnet kontantpris1 | 1.414.400 | 1.308.200 | 1.273.200 | 889.700 | 2.283.700 | 2.396.000 | 1.164.585

Beregnet kontantpris 2 982.983| 977.090| 835.063| 749.645(1.361.419 (1.764.039|1.378.132
Andelspris + nettogaeld |1.012.854| 991.208 | 810.263| 744.292|1.263.229 (1.709.285| 1.522.761

Der optraeder hele tre forskellige kontantpriser. “Beregnet kontantpris 1”7, ”Beregnet kontantpris 2”
og "Andelspris + Nettogaeld”, som er vist i Tabel 8.3. Beregnet kontantpris 1 adskiller sig i casens
output en del fra de andre kontantpriser. Forudsaetningerne bag nggletallet blev i den narmere
gennemgang i kapitel 7.2.1 kritiseret. Heriblandt den rente der blev tilbagediskonteret med, og
ydelsen hvorpa man tilbagediskonterede pa. Det viser sig efter min vurdering specielt tydeligt i
tabellen for bolig E, som efter Beregnet kontantpris 1 har en sum pa 2.283.700 kr., hvor de andre
kontantpriser er vaesentlig lavere henholdsvis 1.361.419 kr. og 1.263.229 kr. Afvigelsen mellem
Beregnet kontantpris 1 og de @vrige kontantpriser g@r sig i gvrigt ogsa geeldende for de andre
boliger i casen. Dette sammenholdt med kritikken i kapitel 7.2.1 synes jeg taler for at diskvalificere

Beregnet kontantpris 1 som brugbart nggletal.

Beregnet kontantpris 2 er justeret i forhold til et af kritikpunkterne omkring Beregnet kontantpris 1.
Dette ggr efter min opfattelse nggletallet mere retvisende. Det hviler dog stadig pa nogle
forudseetninger, som kan diskuteres, og som ogsa kan andre sig over tid. | ovenstaende viser det
sig, at Beregnet kontantpris 2 og Andelspris + nettogeeld harmonerer bedre med hinanden. Da vi

har to nggletal, som til en vis grad viser det samme, ma det ene vaere overflgdigt.

| forhold til holdbarheden, enkelheden og den intuitive forstdelse af nggletallet mener jeg, at
Andelspris + nettogeeld har en klar fordel frem for Beregnet kontantpris 2. Det er et eksakt tal, som
kan beregnes ud fra andelsboligforeningens regnskab. Der skal altsa ikke tillaagges subjektive
antagelser. Man kan pa den made sige, at tallet viser det, det nu engang viser, blandt andet ogsa
fordi nggletallet har faet det mundrette navn Andelspris + nettogeeld. Det udelader risikoen for at

specielle gkonomiske sammensatninger i foreningen giver sig udtryk i en ”skav” kontantpris.

Ydermere kan det navnes, at Beregnet kontantpris 1 og 2 er en sum udregnet pa baggrund af
udgifter snarere end omkostninger. Det ses meget tydeligt i forhold til bolig G i casen. Bolig G har

en forholdsvis lav boligudgift, 4.923 kr., som hanger sammen med, at foreningen har finansieret
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deres gaeld med variabelt forrentede 18n™® — en ret stor gald endda. Denne store gald, som en
geeldsgrad pa 0,98 ogsa antyder, tager beregnet kontantpris 1 og 2 ikke direkte hgjde for. Det ggr
Andelspris + nettogeeld til gengeeld, og jeg mener, at det er en vaesentlig faktor at have med.
Selvom foreningen formar at finansiere en stor gaeld billigt bgr den stadig tages med som en “fuld
omkostning” idet en billig finansiering som regel vil have andre negative konsekvenser —

eksempelvis risiko for boligafgiftsstigninger mm.

Jo mere geld, der er i foreningen, jo mere divergerer Beregnet kontantpris 1 fra Andelspris +
nettogeaeld. Hvis man sammenholder bolig F og G, sa skulle bolig F ud fra Beregnet kontantpris 1
have en mere end dobbelt sa hgj kontantpris som G nemlig 2.396.000 kr. mod 1.164.585 kr.
Anvendes Andelspris + nettogeeld er forskellen mere moderat og efter min overbevisning mere

retvisende nemlig 1.709.285 kr. mod 1.522.761 kr.

Sa selv om der her opereres med navnet Andelspris + nettogeeld mener jeg, at nggletallet bedst

kvalificerer sig til at beskrive den teoretiske kontantvaerdi af andelsboligen.

Nar der findes et nggletal for kontantprisen som er enkelt at beregne og forholdsvis enkelt at
forklare, s mener jeg bestemt, at det har sin berettigelse. Det vil i sagens natur altid vaere en
teoretisk kontantpris, idet andelsboligen er en anderledes boligform, som i princippet ikke
indeholder en kontantpris. Men det byder alligevel pa en raekke fordele for potentielle investorer /
kgbere. Det giver et fix-punkt, hvormed det er nemt og overskueligt at sammenligne andelsboliger i
mellem, men desforuden giver det ogsa et sammenligningsgrundlag til ejerboligen. | forhold til
ejerboligen kan det maske betegnes som det mindst ringe sammenligningsgrundlag — det skal
nemlig understreges, at de to boligformer trods alt er sa forskellige, at de aldrig bliver direkte

sammenlignelige.

8.3 Finansiel risiko

Omkring den finansielle risiko blev der ogsa gennemgaet tre forskellige nggletal. Da alle tre nggletal
udelukkende relaterer sig til andelen af geeld i forhold til balancen, og dermed er et udtryk for det
samme, er det efter min overbevisning rigeligt at benytte ét af nggletallene. Til gengaeld mener jeg
ikke, at nggletallet helt kan undvaeres. Andelen af geeld bidrager med vaesentlig forklaring til
risikoen i foreningen og forklaring pa forholdet mellem blandt andet boligudgiften og

kontantprisen.

10 Fremgar af foreningens regnskab bilag G.



Tabel 8.4

Forening

Finansiel gearing 0,14 0,36 0,26 0,02 0,60 1,85 41,24
Galdsgraden 0,12 0,27 0,21 0,02 0,38 0,65 0,98
Soliditetsgraden 0,88 0,73 0,79 0,98 0,62 0,35 0,02

For eksempel kan man se i Tabel 8.1, at bolig G har en vaesentlig lavere boligudgift i forhold til
kontantprisen, end det er geeldende for bolig F. En del af forklaringen skal netop findes ved, at
andelsboligforening G har en meget hgj geld, som er finansieret billigt med variabelt forrentede
Ian. Typen af I1an fremgar dog ikke af nggletallet. Det kan naermere bruges til at indikere relevansen
af at undersgge de bagvedliggende lantyper. Og dertil kan man sige, at den lave boligudgift i

forhold til kontantprisen allerede indikerer, at der ligger billige (mere risikable) lan i foreningen.

| forhold til at vaelge ét af nggletallene ud mener jeg ikke der er den store forskel. Umiddelbart
mener jeg, at geeldsgraden er det mest simple og intuitivt forstaelige nggletal — og hvorfor ggre det
mere besveerligt end det egentlig er. Navnet gaeldsgrad forteeller allerede, hvad det omfatter. Ved
sammenligning af flere andelsboliger kan man hurtigt fa et overblik over niveauet af geeldsseetning

og pa den made spotte de foreninger, der kan ligge pa kritiske niveauer.

Den optimale geeldsgrad afhaenger blandt andet af andelshaveren og dennes mulighed for
privatfinansiering. Der kan derfor ikke fremszettes et optimalt niveau. Det er i denne opgave
papeget, at man som andelshaver skal veere opmarksom pa foreninger med en hgj geeldsgrad og
billige 1an, fordi renteaendringer kan vaere arsag til store aendringer i boligafgiften. Dog er det disse
foreninger, som alt andet lige har de billigste boliger for andelshaveren, nar man kun ser pa
boligudgiften. Det rigtige niveau og det rigtige valg afhaenger altsa af en traditionel risiko / afkast

vurdering og altsa andelshaverens personlige gkonomi.

For at det ikke kun skal veere teori, kan jeg navne, at jeg personligt ville begynde at veere bekymret
ved en geeldsgrad pa over 0,8. Omvendt mener jeg, at foreninger med en meget lav geeldsgrad ikke
er optimalt finansielt sammensat. Andelshaverne betaler simpelthen for meget, fordi de skal

privatfinansiere en stor andel.

Lantyperne er af stor betydning. Det er dog efter min vurdering vanskeligt at opstille overskuelige
nggletal for en forenings lantyper. Der findes, som det er gennemgaet i opgaven, mange forskellige
typer af 1an, og foreninger har meget ofte en kombination af flere forskellige lantyper. En vurdering
af den samlede finansiering i en forening vil nok derfor ligge under for en vis subjektiv betragtning.

Subjektive betragtninger egner sig efter min mening ikke som nggletal.
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| stedet for en nggletalsmodel mener jeg, at lantyper bgr fremga af salgsopstillingen komplet med
oplysninger omkring restgaeld, Igbetid etc. Hvor nggletallene skal have en fremtraadende rolle,
ligesom for eksempel boligafgift og andelspris har det i dag, kan oplysningerne om lantyper godt
vaere hensat til detaljer leengere tilbage i salgsopstillingen. Dette ogsa for ikke at ggre den

umiddelbare informationsmangde for uoverskuelig.

8.4 Driftsresultat og afdrag pa gzeld

Driftsresultat og afdrag pa geeld behandles under ét i dette afsnit, da nggletallene har en del
feellestraek i forhold til forklaringen af boligens reelle omkostning. Afdrag pa geeld er en udgift her
og nu, men da afdraget én til én samtidig forhgjer egenkapital og dermed andelsprisen, er det ikke
en omkostning. Det samme ggr sig geeldende omkring driftsresultatet. Et positivt driftsresultat har
man direkte eller indirekte indbetalt til via boligafgiften. Det er altsd en udgift, men det positive
driftsresultat forhgjer ligeledes egenkapitalen én til én, og dermed er det heller ikke en omkostning.
Man har sjeldent negative afdrag, men man skal naturligvis vaere opmaerksom p3, at et negativt
driftsresultat har den modsatte pavirkning. En lavere boligafgift, men tilsvarende ogsa et fald i

egenkapital og andelspris.

Tabel 8.5

Boligafgift
Andel i afdrag pr. md.
Andel i driftsres. pr. md.

| Tabel 8.5 kan man se, at der er stor variation i bade afdragenes og driftsresultaternes stgrrelse i
mellem de forskellige boliger. Sammenholdt med, at de to nggletal har en direkte indflydelse pa
boligens omkostninger, virker det meget relevant at have informationen med. Eksempelvis har
bolig A en boligafgift pa 2.748 kr. Hvis man leegger afdrag og driftsresultat sammen kan man se, at
hele 1.836 kr., ca. 2/3 af boligafgiften, i realiteten er en opsparing. Bolig F betaler de hgjeste afdrag,
1.407 kr., i forhold til de andre boliger i casen, men til gengaeld er der et negativt driftsresultat pa

527 kr. som ggr, at den samlede “indvirkning” pa boligens omkostning kun udggr 880 kr.

Tabel 8.6

Boligafgift

Manedlig boligudgift
Andel i afdrag pr. md.

Andel i driftsres. pr. md.
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Afdrag og driftsresultat kan altsa udggre en stor del af boligafgiften. Nu har vi tidligere fundet et
nggletal for boligudgiften, og det er nok i virkeligheden naermere det, som belgbene skal holdes op
imod. | Tabel 8.6 er medtaget den manedlige udgift, som vi har beregnet tidligere. Hvor afdrag og
driftsresultatet udgjorde 2/3 af boligafgiften i bolig A, udggr de kun mindre end 1/3 af den
manedlige boligudgift. Betydningen af de to nggletal bliver altsa i den forbindelse mindre, men kan

dog stadig veaere vaesentlig.

Jeg mener, at afdrag og driftsresultat er ganske relevante stgrrelser i forbindelse med vurderingen
af andelsboligens gkonomi. Men der kan veere uhensigtsmassigheder forbundet med at kraeve
disse tal oplyst i en salgsopstilling. Bade for afdrag og driftsresultat gaelder det, at tallene ikke
direkte kan sammenlignes andelsboliger i mellem, fordi det ikke er relative stgrrelser. Man bliver i
sa fald ngdt til at sammenholde tallene med enten boligafgift eller boligudgift. Denne ekstra
udregning kan vaere med til at forveerre overskueligheden, hvilket er en direkte modsatning i

forhold til det, vi gnsker at opna.

Driftsresultatets ustabilitet kan ogsd vaere med til at diskvalificere oplysningen. Driftsresultatet
dakker alene over det seneste arsregnskabs oplysninger. Det siger ingenting om, hvad der
forventes fremadrettet. Et driftsresultat kan vaere staerkt pavirket af ekstraordinaere indtaegter eller
udgifter, sdsom henholdsvis lejlighedssalg™ eller uventede driftsudgifter. Man kan altsa frygte, at
tallet kan veere mere misvisende end retvisende og i bedste fald blot veere noget uoverskueligt at

skulle forholde sig til.

Isoleret set kan bade afdrag og driftsresultat bibringe nyttig information, men jeg vil pasta, at noget
af informationen allerede implicit findes i nogle af de andre nggletal. For eksempel hvis en
kontantpris er meget lav, men boligudgiften er relativt hgj, sa indikerer det en konservativ
gkonomisk sammensatning i foreningen. Det kan vaere, at der gar penge til afdrag, eller at der

budgetteres med positivt driftsresultat — begge dele har samme betydning for andelsbolighaveren.

Ud fra ovenstaende vurderes det, at den nye tilvejebragte information ved afdrag og driftsresultat
ikke opvejer den uoverskuelighed og maske misvisning, som tallene ogsa kan frembringe. Det ma
derfor veaere noget, man tager med i den endelige analyse, som jeg mener, man bgr foretage inden

et kpb — ved grundig gennemgang af regnskab.

" safremt andelsboligforeningen har lejere som fraflytter foreningen, kan foreningen szlge boligerne som
andelsboliger og indtaegten vil tilfalde foreningen. | forhold til andelsprisen &endrer det dog ingenting. Det
svarer til, at et aktieselskab udvider aktiebeholdningen — den ekstra kapital der tilstrammer skal fordeles pa
tilsvarende flere aktier.



9 Forslag til information i salgsopstilling

Forrige kapitel handlede meget om at finde balance mellem informationens relevans og selve
informationsmangden. Det er vigtigt, at keber far sa meget information som muligt, men omvendt

kan for meget information ogsa gg@re det hele uoverskueligt.

| forhold til forrige kapitel er nedenstaende oplysninger i fundet egnet og yderst relevante til en

salgsopstilling for en andelsbolig:

Tabel 9.1
Boligafgift 2.748 3.034 3.044 1.549 6.129 7.660 4.733
Andelspris 890.000| 698.000| 660.000| 725.000( 745.000( 398.000 44.685
Manedlig boligudgift 6.475 5.957 5.808 4.585 9.249 9.327 4.920
Andelspris + nettogeeld | 1.012.854| 991.208| 810.263| 744.292|1.263.229|1.709.285 | 1.522.761
Geeldsgraden 0,12 0,27 0,21 0,02 0,38 0,65 0,98

Som de er prasenteret i denne opgave og nu i Tabel 9.1 kan informationerne godt virke lidt
uoverskuelige, ikke desto mindre mener jeg de skal med. Der kan derimod ggres noget for at

praesentere informationerne hensigtsmaessigt.

Boligafgift og andelspris skal praesenteres for sig og prasenteres som de primaere informationer.
Det er de oplysninger, som man kender i dag, og det er ogsa de faktiske og juridiske belgb som

handlen bygger pa.

De resterende tre informationer: boligudgift, andelspris + nettogaeld og gaeldsgrad bgr - selvom de
skal praesenteres som sekundzere informationer - have en fremtraedende position. Det vil sige, at
oplysningerne skal veere tilgeengelige pa forsiden. Det skal i hvert fald veere sadan, at informationen
fremgar i alle annoncer, om det matte veere i ejendomsmaeglernes udstillingsvinduer eller i aviser,
pa internettet eller andre steder. Det skal dog sikres, at informationerne ikke fremgar som de reelle
salgspriser mm. Det skal sikres, at forbrugeren er klar over, at det informationerne blot er
hjelpeberegninger. Det kan for eksempel ggres ved rent layoutmaessigt at adskille dem fra den
anden information og eventuelt prasentere dem sammen med en kort hjxlpetekst. Endelig

udformning og krav til tekst mm. behandles ikke i denne opgave.

Manedlig boligudgift i form af finansieringsforslag er en naturlig del af en salgsopstilling pa en

ejerbolig. Finansieringsforslaget er ofte uddybet pa de bageste sider i salgsopstillingen. Henvist til
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de mere interesserede lasere. Det samme kunne fint ggre sig gaeldende for en salgsopstilling pa en

andelsbolig. Men dog fortsat med selve boligudgiften pa forsiden.

Arsagen til, at de nye informationer skal have denne fremtraedende rolle er, at de i modsaetning til
de eksisterende informationer kan bruges som fix-punkter for forbrugeren. Normalt nar man
legger budget forud for boligkgb, kommer man frem til en fast manedlig ydelse, man kan sidde for,
og maske ogsa en maksimal kontantpris man kan kgbe for. Disse tal er dog sveere at konvertere til

andelsboligpriser og boligafgifter, som det er gennemgaet i opgaven.

Idéen med boligudgift og andelspris + nettogaeld er altsa, at man kan bruge de oplysninger, som
man har regnet sig frem til i forbindelse med ejerboligkgb til andelsboligkgb ogsa. Nedenfor vises et
eksempel pa, hvordan en forbruger kan sikre sig at ggre et gkonomisk fornuftigt keb. En forbruger
har regnet sig frem til en maksimal kontantpris pa 1,4 mio. kr. og en maksimal manedlig ydelse p3
10.000 kr. | nedenstaende Tabel 9.2 vises, hvilke boliger, som forbrugeren har mulighed for at kgbe.
Det, der laegges vaegt pa her, er, at selvom der findes en bolig med en andelspris + nettogaeld til for
eksempel 1,3 mio. kr., sa kan den altsa ikke umiddelbart godkendes, hvis den manedlige boligudgift
er over 10.000 kr. P4 samme made og mindst lige sa vigtigt, sa er det ikke umiddelbart godt nok, at
forbrugeren har fundet en bolig med en lav boligudgift pa f.eks. 7.000 kr., hvis andelspris +

nettogzeld er over 1,4 mio. kr.

Kvaliteten i de to nggletal er, at safremt forbrugeren holder sig inden for disse to afgransninger i

eksemplet, sa vil andelsboligkgbet ud fra en rent gkonomisk betragtning veere fornuftigt.

Tabel 9.2

1.600.000| - - - - - -
1.500.000| - - - - - -
1.400.000| Ok Ok Ok Ok - -
1.300.000| Ok Ok Ok Ok - -
1.200.000| Ok Ok Ok Ok - -
1.100.000| Ok Ok Ok Ok - -
1.000.000| Ok Ok Ok Ok - -
900.000| Ok Ok Ok Ok - -
7.000 8.000 9.000 10.000 11.000 12.000
Boligudgift kr. pr. md.

Andelspris + nettogaeld
kr. pr. md

Man kan spgrge sig selv, om geeldsgraden nu er ngdvendig, ndr det naevnes, at man med andelspris
+ nettogeeld og boligudgift kan sikre sig et gkonomisk fornuftigt kgb. Det mener jeg, at den er.

Geeldsgraden kan vaere meget forklarende. Hvis man for eksempel ser pa en bolig med en meget



hgj andelspris + nettogzeld, men en meget lav boligudgift, vil geeldsgraden kunne indikere, om det

er en billig finansiering, der giver denne sammenhang.

En bestemt gaeldsgrad kan ogsa vaere en relevant faktor for nogle forbrugere. Alt efter forbrugerens
privatgkonomi kan geeldssammensaetningen i foreningen vaere positiv eller negativ. Det vil alt andet
lige veere sadan, at hvis forbrugeren har en meget lav egenkapital, sa vil en forening med en hgj
geeldsgrad veere at foretraekke, da der pd den made opnas den billigste finansiering. Omvendt kan
en forbruger med en meget hgj egenkapital godt gnske sig at undga at kegbe sig ind i geeld. | dette

tilfeelde vil forbrugeren se efter en forening med en meget lav gaeldsgrad.

Til sidst kan det ogsa naevnes, at gaeldsgraden kan bruges som faresignal ved foreninger, som er sa
hgjt geldsat, at det kan give problemer fremover. Der vil en hgj geldsgrad i hvert fald indbyde til,

at man undersgger forholdene naermere inden en investering.



10 Konklusion

Ved undersggelse af prisudviklingen for andelsboliger er vanskelighederne ved prissammenligning
til eksempelvis ejerboliger gennemgaet. Ligeledes er den vanskelige adgang til fyldestggrende

datamateriale ogsa gennemgaet.

Undersggelsen omkring prisudviklingen de seneste 20 ar, tyder dog kraftigt pa, at andelsboliger er
steget relativt mere i pris end ejerboliger. Udlejningsejendomme med ni eller flere lejligheder, som
danner baggrund for prisfastseetningen af flertallet af andelsboliger, er i perioden 1992 til 2010
steget 403 %. Til sammenligning er prisen pa henholdsvis ejerboliger og enfamiliehuse kun steget

246 % og 190 %.

| forbindelse med udregningen af selve omkostningen ved at bo i en andelsbolig kontra en ejerbolig
blev det vist, at ved 20 % egenkapitalfinansiering og 80 % fremmedkapitalfinansiering og en identisk
markedsveerdi for andelsboliger og ejerboliger, er andelsboligen dyrere end ejerboligen.
Andelsboligens user costs blev beregnet til 5.630 kr. og ejerboligens user costs blev beregnet til

5.200 kr.

Antagelsen om 20 % egenkapitalfinansiering og 80 % fremmedkapitalfinansiering er dog langt fra
altid korrekt. Derudover blev det sandsynliggjort, at mange andelsboliger pa grund af
maksimalprisbestemmelserne ikke handles til markedsvaerdien. Derfor er der blevet beregnet user
costs med finansieringsandelen og markedsveerdien som variable. Beregningerne viste, at de to
variable er helt afggrende for, hvilken boligform der er billigst. Eksempelvis bliver andelsboligen
billigere end ejerboligen, hvis egenkapitalandelen er stgrre end 60 %, eller hvis andelsboligen pa
grund af maksimalprisbestemmelserne har en markedsveerdi, som er mindre end 70 % af

ejerboligens. Udregningerne vises i Tabel 5.2.

Det, at der kan vaere sa stor forskel i andelsboligernes reelle omkostninger og det faktum, at de er
steget mere i pris end ejerboligerne de seneste 20 ar, understgtter vigtigheden af, at man som

forbruger skal kunne gennemskue en andelsboligs gkonomi.

Det er dog blevet vist i opgaven, at andelsboligsalgsopstillingen, som vi kender den i dag, er
mangelfuld pa flere omrader. Salgsopstillingen mangler oplysningerne om den manedlige
boligudgift. Salgsopstillingen mangler et fix-punkt, som kan bruges til at sammenligne priser pa
andelsboliger i mellem. Og salgsopstillingen mangler en indikator for, hvordan geeldsbyrden er i

foreningen.



Derfor er der i opgaven blevet vist vigtigheden af fglgende supplerende informationer: boligudgift,

andelspris + nettogaeld og gaeldsgraden.

Boligudgiften forteeller med ét tal, hvor meget kgber skal betale om maneden, givet en
egenkapitalfinansiering pa 0 %. Det ggr, at der uden yderligere beregninger kan sammenlignes med

andre andelsboliger og sammenholdes med det budget, man eventuelt har lagt.

Andelspris + nettogeeld fungerer som en teoretisk kontantpris, der langt hen ad vejen kan
sammenlignes med ejerboligens kontantpris. Det giver kgber et fix-punkt, som andelsboliger kan
sammenlignes ud fra, og til en hvis grad ogsa kan sammenlignes med priserne pa ejerboliger. Hvor
boligudgiften kun er et udtryk for cash flow og ikke omkostninger er andelspris + nettogeeld et
udtryk for vaerdien af ejendommen og dermed implicit en indikator for, hvilke omkostninger der er

forbundet med boligen.

Gealdsgraden tydeligggr andelsboligforeningens geeldssituation. Nogle kgbere kan have fordel af en
bestemt forholdsmaessig finansieringssammensaetning og kan bruge nggletallet i den forbindelse.
Desuden kan nggletallet bruges som en kraftig indikator pd, om det er en andelsboligforening i
gkonomiske vanskeligheder. En meget hgj geeldsgrad ma indbyde til, at man undersgger forholdene

i foreningen narmere.

Med ovenstaende ekstra informationer kan man nemt og overskueligt spotte andelsboliger med en
ringe gkonomi og samtidigt blastemple de mange gode, sunde andelsboligforeninger, der ogsa

findes.
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Rantzausgade 9, 1. th., 2200 Kgbenhavn N

CITYMAGLERNE

Sags nr. 489
Beskrivelse

| yderst veldrevet andelsforening i roligt kvarter pa Ngrrebro
saelges nu denne skagnne andelslejlighed. Lejligheden er belig-
gende pa 1. sal i ro og fred fra byens puls. Lejligheden er be-
liggende teet pd Forum Metrostation, Sgerne og CBS.

Andelsforeningen har en yderst fornuftig gkonomi med en
samlet geeld i foreningen pa ca. kr. 2,8 mio. fordelt pa 16 lejlig-
heder. Grundet den solide gkonomi er der ikke udsigt til stig-
ning i boligafgiften. Ejendommen fremstar i velholdt stand med
termovinduer. Feellesarealer bestar af en lille hyggelig gard
med mulighed for grill. Endvidere har lejligheden adgang til
loftrum og feelles tarreloft.

Lejligheden fremstar over alt i indflytningsklar stand og byder
pa falgende gode indretning: Entré med adgang til samtlige
rum. Flot nyere badeveerelse med separat bruseniche. Laekkert
nyere elementkgkken med gode harde hvidevarer. Endvidere
rummeligt soveveerelse mod garden samt stor opholdsstue
med god plads til bade spise og opholdsafdeling.

Lejligheden er med flotte plankegulve, hgit til loftet samt termo-
vinduer. Rigtig god som delelejlighed.

Sa er du pa udkig efter en lejlighed med en central beliggen-
hed, et gjeblik fra H.C. Qrstedsvej, Frederiksberg og i en beha-
gelig afstand til R&dhuspladsen er denne lejlighed det helt
rigtige valg for dig.

Side la.



CITYMAGLERNE ApS ‘ m )

CITYMAGLERNE

Rantzausgade 9, 1. th., 2200 Kgbenhavn N Sags nr. 489
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CITYMAGLERNE

Rantzausgade 9, 1. th., 2200 Kgbenhavn N Sags nr. 489
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CITYMAGLERNE ApS ‘ m D

CITYMAGLERNE
Rantzausgade 9, 1. th., 2200 Kgbenhavn N Sags nr. 489
Antal enheder i forening 16 boligerog 0 erhverv

Beskrivelse af andelsboligforeningen

Inventar og lgsere

Fglgende hérde hvidevarer og andet inventar medfglger og er
inkluderet i kabsprisen:

Emhaette

Falgende hérde hvidevarer og andet inventar findes i andelsholi-
gen og kan kabes separat:

Kleedeskab jf. vurderingsrapport, Kaleskab og komfur jf.
vurderingsrapport

Brugsret og feellesfaciliteter

Loftrum, gardmiljg, derkaldeanlaeg.

Side 1d.



CITYMAGLERNE ApS

CITYMAGLERNE

Rantzausgade 9, 1. th., 2200 Kgbenhavn N Sags nr. 489

Faste oplysninger / Diverse oplysninger

Vejledende tegning uden ansvar.

www.acproduktion.dk /

4,40

Veaerelse

Side le.



CITYMAGLERNE ApS ‘ m D

CITYMAGLERNE
Adresse Rantzausgade 9, 1. th., 2200 Kgbenhavn N Sag nr. 489 Dato: 1. marts 2012
Boligydelse/md. 2.748 Anvendelsesudgifter/md. 700

Kgbspris 890.000

Ejendomsmaeglerens oplysning til parterne

Ejendomsmaegleren er tilknyttet, eller har samarbejdsaftale med:
Andre: Ejendomsmaeglernes Landsorg., Lokalavisen Frederiksberg/Vesterbro, Sgndagsavi-

sen

Formular nr. 25.101 MAJ 2010 COPYRIGHT DE - Ejendomsmaegleren er medlem af EL Side 1f.




CITYMAGLERNE ApS

CITYMAGLERNE

Adresse Rantzausgade 9, 1. th., 2200 Kgbenhavn N

Sag nr. 489

Dato: 1. marts 2012
Anvendelsesudgifter/md. 700

Kgbspris 890.000 Boligydelse/md. 2.748

Ejendomsoplysninger Oplysning om energimeerkning

Kommune .......ccccoeeviiiennnne : Kgbenhavn Energimerkning: Der foreligger energimaerkning af med energiklassifikation: D
Matr. Nro..ooos : 681 Udenbys Kleedebo Kvarter, Kgbenhavn

Z0NEStatUS. ....cvevereeriiirenns : Byzone Ma benyttes til ........... . Helarsbeboelse

Andel nrie : ifalge.......cccceeeveeeee.t. BBR

Boligareal ifglge BBR ........ . 60 Fordelingstal vedr. Ejendomsmeeglerens oplysning til parterne

Andre arealer ifglge BBR...: 0 foreningens formue....: Er ejendomsmagleren tilknyttet eller har ejendomsmegleren samarbejdsaftaler med:
Heraf garage/carport........... 2 0/0 Fordelingstal vedr. Realkreditinstitut X Negj Ja  Hvilke:

Heraf udhus ........ccccoeenene. : boligafgiften .............: Pengeinstitut Nej X Ja Hvilke: Alm. Brand Bank (henvisningssam-
Heraf keelder ..........ccco...... : 0 Forsikringsselskab Nej X Ja  Hvilke: NASSAU

Opfert / ombygget &r .......... : 1900/1996 Andre Nej X Ja Hvilke: Der henvises til side 1f.

Bemerkninger til boligafgiftens fordeling:

Servitutter, byrder og andre anvendelsesbegreensninger

Der henvises til eiendommens blad i tingbogen.

Modtager ejendomsmagleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af:

Finansiering Nej X Ja Huvisja, hvorfra: Alm. Brand Bank
Forsikring X Nej Ja  Hvis ja, hvorfra:
Annoncering X Nej Ja  Huvis ja, hvorfra:
Andre ydelser X Nej Ja  Huvis ja, hvorfra:

Parterne har ret til at f& oplyst vederlagets/provisionens/rabattens stgrrelse

@vrige forhold

Forsikringsforhold

Forsikringspreemien, der indgar i boligafgiften, er baseret pa ABFs nuvaerende preemie
Preemien dakker brand- og husejerforsikring, herudover dakkes:
svamp: insekt: rgrskade:

Forbehold: Forsikringspolice foreligger endnu ikke

Side 2



CITYMAGLERNE ApS

CITYMAGLERNE

Adresse Rantzausgade 9, 1. th., 2200 Kghenhavn N
Kgbspris 890.000

Sag nr. 489
Boligydelse/md. 2.748

Dato: 1. marts 2012
Anvendelsesudgifter/md. 700

Beregning af bruttohusleje Kontanthandel Finansieret handel Finansiering af kebspris

Boligafgift jf. seelgers oplysning kr. 28.410 kr.

Fallesantenne kr. 0 kr. Andelen udbydes ikke med finansiering af kgbsprisen.

Kabel-tv kr. 4.200 kr.

Internet kr. 360 kr.

Boligydelsei alt kr. 32.970 kr.

A conto varme kr. 6.000 kr.

A conto vand / vandafledning kr. 2.400 kr.

Anvendelsesudgifter a conto i alt kr. 8.400 kr.

Finansiering af kgbspris (indskud) kr. Bemaerkninger til finansieringen: Brutto- og nettoberegningerne er under forudsatning af kendte skatte
procenter, rentesatser og rentefradragsret samt geeldende regler. Der tages forbehold for, hvorvidt finansie-

Bruttoudgift i alt pr. & kr. 41.370 kr. ringen kan opnas. Zndringer i finansieringen vil medfgre andring af brutto/nettoudgiften.

Bruttoudgift i alt pr. maned kr. 3.448 kr. Oplysninger om andelsboligforeningens lan i egendommen

Beregning af nettohusleje Nykredit 909.232  31.03.2011

Bruttoudgift pr. ar kr. Nykredit 1.788.957  31.03.2011

Renteudgift kr. 0 Der henvises i gvrigt til foreningens regnskab

31,80 % heraf kr.

Nettoudgift pr. ar kr. Kaber indtreeder udenfor kebesummen i andelsholigforeningens 1an i realkreditinstitut og/ eller i

Nettoudgift pr. méned _ o _ kr. pengeinstitut med: solidarisk haeftelse Ja X Nej/proratahaftelse X Ja Nej.

Andelen ud_bydes ikke med finansiering af kgbsprisen, hvorfor brutto- og netto- B . fandelens vardi o @ risen— — —

ydelserne vil veere de samme. ere?“'”g_a an _ 9 P _
Andel i foreningens formue jf. Seneste generalforsamling kr. 900.607
Forbedringer i andelen kr. 350.116
Tillzeg / fradrag for andelens vedligeholdelsesmeassige stand kr. 0

Kontantbehov ved kgb Kontanthandel Finansieret handel Serligt tilpasset inventar kr. 730

Kabspris / udbetaling kr. 890.000 kr. Maksimalpris for andelen i henhold til andelsboliglovens § 5 kr. 1.251.453

Forudbetaling af boligafgift/depositum kr. 0 kr. Evt. nedslag i formueandelen kr. 361.453

Omkostninger til kabers radgiver(e), anslaet kr. kr. Samlet kgbspris kr. 890.000

Bankgarantistillelse, anslaet kr. 1.500 kr.

| alt kr. 891.500 kr. Lasare der kan kabes separat, jf. side 1*) kr. 9.200
| alt at betale, hvis lgsgret tilkabes kr. 899.200

Side 3



Administrator

Boligexperten Administration A/S
Vesterbrogade 12, 4. sal

1620 Kebenhavn V

Telefon: 3322 9941

Telefax: 3322 6693

e-mail: adm@boligexperten.dk
www.oligaxpertan.dk

Andelsboligforeningen Rantfeld

Arsrapport 2016/11

Godkendt pa generalforsamlingen, den / 2011

Dirigent
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Foreningsoplysninger
Andelsboligforeningen Rantfeld

Beliggende:

Griffenfeldsgade 56 m.fl.

2200 Kebenhavn N

Matr, nr. Udenbys Kldebo Kvarter 681
BBER nr.: 101 186547

CVR-nr. 1240 63 12

Bestyrelse:

Thomas Baltzer Joensen, formand
Charlotte Olsen

Sabrina Bendjazia

Administrator:

Boligexperten Administration A/S
Vesterbrogade 12, 4. sal

1620 Kebenhavn V

Telefon: 3322 9941

Telefax: 3322 6693

e-mail: adm@boligexperten.dk
wiww. holigexperten.dk

Revision:
Anders Wejrup
Revisor, CMA
Kelsted 109
3670 Vekse Sj.

a.w(Pparadis.uk

Bankforbindelse:
Nordea Bank Danmark A/S




Administrator- og bestyrelsespitegning

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Rantfeld.

Arsrapporten er, med nadvendige tilpasninger, aflagt i overensstemmelse arsregnskabslovens
bestemmelser for Klasse A virksomheder samt foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. marts 2011 samt af foreningens aldtiviteter for regnskabséret 1. april 2010 - 31.
marts 2011,

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 18, maj 2011

Administrator

Boligexperten Administration A/S, Tommy Bergmann

Bestyrelsen

Thomas Baltzer Joensen, formand

Charlotte Olsen

Sabrina Bendjazia




Den uafheengige revisors pitegning

Til medlenmtmerne i Andelsholigforeningen Rantfeld:

Jeg har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforeningen Rantfeld for regnskabséret 2010/11,
omfattende administrator- og bestyrelsespéitegning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance
og noter. Arsregnskabet aflegges efter Arsregnskabsloven for Klasse A virksomheder med nedvendige
tilpasninger. Revisionen omfatter ikke budgettal, hvorfor jeg ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Andelsboligforeningens bestyrelse har ansvaret for at udarbejde og aflzgge et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven for klasse A virksomheder med nedvendige
tilpasninger.

Revisors ansvar og den udferte revision

Mit ansvar er at udtrykke en konklusion om Arsregnskabet pd grundlag af min revision.

Konldusion

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. marts 2011 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter
for regnskahséret 2010/11 i overensstemmelse med érsregnskabsloven for Klasse A virksomheder med

ngdvendige tilpasninger.

Veksa, den 18. maj 2011

Anders Wejrap
Revisor, CMA




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Rantfeld er aflagt i overensstemmelse med foreningens vedtzgter
og bestemmelserne i arsregnskabsloven for klasse A virksomheder med nedvendige tilpasninger.

Formalet med Arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabspcrioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift og
garageleje er tilstrmkkelig,

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre
boligfelesskaber(andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er @endret i forhold til tidligere ar pa folgende omréder: Foreningens ejendom
er nu verdiansat til den offentlige ejendomsvurdering (tidligere til anskaffelsessum), prioritetsgaeld er
verdiansat til kursvaerdi (tidligere til nominelvaerdi) og hensattelse til senere vedlipeholdelse indregnes
som en del af egenkapitalen, Sammenligningstal er korrigeret | overensstemmelse hermed,

Resultatopgarelsen
OPSTILLINGSFORM

Resultatopgerelsen er opstillet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsér.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrevede boligafgifter mv. i henhold til budget har
veeret tilstrekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

INDTEGTER
Boligafgift og erhvervsleje vedrerende regnskabsperioden indgér 1 resultatopgarelsen.

EKSTERNE OMKOSTNINGER
Eksterne omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen og omfatter
ombkostninger til ejendom, reparation- og vedligeholdelse og administration.

FINANSIELLE POSTER
Finansielle indtsegter og omkostninger indgér i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger mv..

SKAT AF ARETS RESULTAT

Skat af arets resultat omfatter aktucl skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indregnes
udskudt skat vedrorende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat.




Balancen

Foreningens ejendom (grund og bygning) males til den offentlige ejendomsvurdering. Vardireguleringer
som folge af @ndringer i ejendomsvurderingen fores direkte pa foreningens egenkapital. Der afskrives
ikke pa foreningens ejendom. Ejendommen er séledes optaget til anskaffelsessum med tillzeg eller fradrag
af efterfalgende ars vaerdireguleringer som falge af stigning eller fald i den offentlige ejendomsvurdering.

TILGODEHAVENDER
Tilgodehavender verdiansattes til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.

EGENKAPITAL
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud, overfart resultat,
kursreguleringsfond, verdiregulering af ejendommen og hensattelse til senere vedligeholdelse.

PRIORITETSGZALD
Prioritetsgzeld er veerdiansat til kursvaerdi. Kursreguleringen fores over egenkapitalen.

GVRIGE GALDSFORPLIGTELSER
@vrige gzldsforpligtelser veerdiansattes til nominel vardi.

Ovrige noter

NOGLETAL

De i note 20 anfarte negletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre
foreningers ekonomiske forhold.

ANDELSVAERDI

Bestyrelsens forslag til andelsvzrdi fremgér af note 21. Andelsvardien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtzgterne, herunder at henszttelse til vedligeholdelse ikke kan
medregnes ved beregning af andelsveerdien, if, veditzgternes § 22,




Resultatopgerelse for dret 2010/11
1, april - 31. marts

Realiseret Budget  Realiseret
Note 2010/11 2010/11 2009/10
Indtaxgter:
Boligafgifter, andelshavere 701.428 701.000 701.014
Erhvervsleje 68,306 100.000 100.248
Byfornyelsestilskud 7.669 0.000 12.509
@vrige indtzegter 4,568 0 5.700
Indtaegter i alt 781.971 810,000 819.471
Eksterne omkostninger:
Ejendomsomkostninger i 168.851 [85.500 179.295
Reparation og vedligeholdelse 2 67.104 95.000 108.683
Administrationsomkostninger 3 93,231 92.800 87.945
Eksterne omkostninger i alt 329.186 373.300 375.923
Resultat af ordinzer drift 452,785 436.700 443,548
Renteindtegter og lignende indtegter 4 1.817 ] 2.291
Renteudgifter og lignende udgifier 5 86.122 125.000 139.120
Arets resultat for skat 368.480 311.700 306.719
Skat af arets resultat 6 5.202 20.000 11.274
Arets resultat, overskud 363.278 291.700 295.445

Resultatdisponering:

Bestyrelsen indstiller ti! generalforsamlingens godkendelse, at rets resultat
overfares til egenkapitalen, jf. note 12.

Realiseret Budget Realiseret
Resultatopgerelse efter likviditetsprincip 2010711 2010/11 2009/10
Arets resultat far afdrag pa bogforte 1an 363.278 291.700 295.445
Egne betalte afdrag pd bogfarte 1an, netto -136.118 -65.000 -63.858
Arets resuliat og budget efter likviditetsprincip 227.160 226,700 231.587




Balance pr. 31. marts

Ejendommen, matr. nr. Udenbys Klzdebo 681

Anlzgsaktiver

Periodeafgraznsningsposter
Varmeregnskab
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Altiver ialt

Egenkapital

Andelsindskud

Overfort resultat m.v,
Kursreguleringsfond

Veardiregulering af ejendommien
Hensmttelse til senere vedligeholdelse

Egenkapital i alt

Prioritetsgeeld

Langfristede gzldsforpligtelser

Selskabsskat
Vandregnskab
Anden geeld

Kortfristede gmldsforpligtelser

Passiver i alt

Sikkerhedsstillelser & Garantier
Eventualforpligtelser
Bestyrelsesansvarsforsikring
Negletal

Andelskroneberegning

Note 2011 2010
7 24.700.000 25.000.000
24.760.000 25.000.009
8 23.205 0
9 35.468 31.905
10 25,748 24.450
84.421 56.355
11 489.824 292,791
489.824 292.791
25,274,245 25.349.14¢
12
136.000 135.000
1.758.363 1.396.085
-47.840 «47.353
18.567.237 18.867.237
2.075.799 2.075.799
22.489.559 22.426.768
13 2.698.189 2.833.820
2.698.189 2.833.820
6 5.202 11.274
14 27.299 7.469
15 53.996 69.815
86.497 88.558
25.274.245 25.349.146
16~ 17
18
19
20
21



Noter til rsregnskabet for 2010/11

Note 1, Ejendomsomkostninger

Skatter & afgifier incl. vand, renovation my,
Forsikringer

Elforbrug

Len, viceveert

Graffitiafrensning

Vinduespolering

Skadedyrsbekeempelse

Tomgang, G. 56 st. tv.

Renholdeise, samlet budget

Ejendomsomkostninger i alt

Note 2. Reparation og vedlizeholdelse

Blikkensiager (udskifining af vandlés, renset afib)

Elektriker (Hpfi relacer, 18 udenders lamper)
Murer

Temrer og snedker (tztningslister G. 56 1. th.)
Postkasseanlag

Teknisk radgivning (svampeskade, rest forsikringssag)

Lasesmed

Varmeanleg

Gérd- og haveanlag

Diverse materialekob, smaanskaffelser mv.
Reparation og vedligeholdelse, samlet budget

Reparation og vedligeholdelse i alt

Nete 3. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar mv., Boligexperten
Lemadministration

Bestyrelsesgodtgerelse

Revision og udarbejdelse af drsregnskab
Juridisk assistance

Qmkostninger my, ved indfrielse af BRF 1dn
Generalforsamling og meder i evrigt
Tilskud til grdfest

Kontorartikler, porto, gebyrer m.v.

Nordea Danmark A/S, forlengelsesprovision
Malerpasning, varme- og vandregnskab (Ista)
Tab pé debitorer (Anders Arentoft)

Diverse omkostninger

Administrationsomkostninger i alt

Realiseret Budget Realiseret
2010/11 2010/11 2009/10
95.156 107.500 102,299
29.175 31.000 29277
12.685 12.000 10.019
19.200 0 15,200
0 ] 13.125
6.750 0 5.375
5475 0 0
410 0 0

0 35.000 0
168.851 185.500 179.295
6.824 0 3.181
35.5%0 0 4.168
0 0 5.044
6.380 0 37.251
0 0 18.700

900 ] 2.319

0 ] 8.429
11.107 20.000 15313
3212 0 6.907
3.091 0 7.371
0 75.000 0
67.104 95.000 108.683
41.656 47.500 40.232
3,288 0 4.110
7.800 7.800 6.000
6.000 6.000 10.000
0 0 1.125
2.089 0 0
2.736 2,000 644
0 0 1.664
4,772 8.000 5.442
1.000 0 0
14.426 18.500 18.728
8.906 0 0
558 3.000 0
83.231 92.800 87.945

10



Noter til drsregnskabet for 2010/11

Note 4. Renteindteegter og lignende indtegter
Nordea Bank Danmark A/S

Renteindtegter og lignende indtaegter i alt

Note 5. Renteudgifter og ligpnende udgifter

Nykredit Realkredit A/S

BRF A/S (indfriet 31/5 2010}
Nordea Kredit Realkreditaktieselskab
Rentendgifter, samlet budget

Renteudgifter og lignende udgifter i alt

Note 6. Skat af drets resultat
Beregnet skat af erhvervsinaessig indkomst

Skat af drets resultat i alt

Realiseret Budget Realiseret
2619/11 201011 2005/10
1.817 0 2.291
1.817 0 2291
45.669 0 45.549
-624 0 3.036
41,077 0 90,533
0 125.000 0
86.122 125.000 139.120
5.202 20.000 11.274
5202 20.000 11.274

Note 7. Ejendommen matr. ar. Udenbys Klsedebo Kvarter 681

Ejendomsvardien er ved den almindelige vurdering pr. 1. oktober 2010 vurderet til 24,700.000, heraf

grundvardi 1.808.500.

Den regnskabsmassige veerdi fremkommer saledes:

Anskaffelsessum pr. 1. april
Anskaffelsessum pr. 31. marts

Vardireguleringer pr. 1. april
Arets vaerdiregulering

Verdiregulering pr. 31, marts
Regnskabsm mssig veerdi pr. 31. marts

Anskaffelsessummen sammenseetter sig saledes:

Oprindelig anskaffelsessum
Renoveringer og forbedringer

Anskaffelsessum pr. 31, marts

2010/11 2009/10
6.132,763 6.132,763
6.132.763 6.132.763

18.867.237 18.867.237
-300.000 0
18.567.237 18.867.237
24.700,600  25.000.000
2.917.141 2.917.141
3.215.622 3.215.622
6.132.763 6.132.763
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Noter til arsregnskabet for 2010/11

Note 7 fortsat:

Ejendommen er forsikret til nyveerdi i Alm. Brand. Policen er opretiet for en 3-arig aftaleperiode, der

udlaber den 30. september 2012.

Note 8. Periodeafgrensningsposter
Kebenhavns E (forudbetalt vand)

Energimerkning {13.750 der afskrives over 5 &r)

Periodeafgraensningsposter i alt

Note 9. Varmeregnskab, netto

Afholdte varmeudgifter
Varmebidrag

Varmeregnskab, netto i alt

Note 10. Andre tilgodehavender

Tilgodehavende boligafgift

Boligexperten Adm. A/S

Andre tilgodehavender (forsikringssag, Codan)
Mellemregning andelssalg, nr. 17
Mellemregning andelssalg, nr. 21

Andre tilgodehavender i alf

Note 11, Likvide beholdninger
Nordea Bank Danmark A/S

Likvide beholdninger & alt

2016/11 2005/10
12,205 0
11.000 0
23.205 0

167.838 144.110

-132.3%0 -112.205
35.468 31.965

0 8,595

8.873 B.955

¢ 6.900

7.313 0
9.562 0
25.748 24.450
489.824 292.791
489.824 292.791
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Noter til arsregnskabet for 2010/11

Note 12. Egenkapital
Andelsindskund:

Saldo pr. 1. aprii
Indskud fra andelshavere
Opskrivning af andelsindskud primo

Saldo pr. 31. marts

Overfert resulfat m.v.

Seldo pr. 1. april
QOverfort til opsktivning af andelsindskud primo
Arets resultat, jf. resultatopgerelsen

Saldo pr. 31. marts

Kursreguieringsfond

Saldo pr. 1. april
Arets kursregulering af pricritetsgzeld

Saldo pr. 31, marts

Veardiregulering af ejendommen:

Saldo pr. 1, april
Arets veerdiregulering

Saldo pr. 31. marts

Henssettelse til senere vedligeholdelse

Saldo pr. 1. april
Anvendt i iret
Henlapt for dret

Saldo pr. 31, msaris

Egenkapital i alt

2010/11 2009/10
135.000 135.000
1.000 0
136,000 135.000
1.396.085 1.100.640
-1.000 Q
363.278 295445
1.758.363 1.396.085
-47.333 -59.038
-487 11.685
-47.840 -47.353
18.867.237 18.867.237
-300.000 0
18.567.237 18.867.237
2.075.799 2.075.799
0 0

0 0
2,875,799 2.475.79%
22.489.55%  22.426.768
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Noter til drsregnskabet for 2010/11

Note 13. Prioritetsgzeld

Nykredit Realkredit A/S
BRF A/S (indfriet i 2010)
Nordea Kredit Realkreditaktieselskab

Prioritetsgeeld i alt

Kursvzerdi 31. marts 2010

Arets samlede afdrag Inkl. indfrielse har andraget

Skennet
Kuarsvardi Nominel restgzeld

31/3 2011 2016/11 2009/10
909.232 861.392 885.688
0 0 59.057
1.788.957 1.788.937 1.841.722
2.698.189 2.650.349 2.786.467
2.833.820
136.118 63.858

Nykredit Realkredit A/S er et tilpasningslén, restlebetid 21 4r, med en tinglyst hovedstol pa 1.077.600

og en rentesats p.t.pé 4,6094%.

Nordea Kredit Realkreditaktieselskab er et rentetilpasningsldn F1 med afdrag, der refinansieres hver
4r. Rentetilpasningsifnet, med en hovedstol pé 1.900.0G0, er refinansieret 1. januar 2611 til kurs
100,5100. Renten p4 lanet bliver 1,4994% i perioden 1. januar 2011 til 31. december 2011 i henheld
til refinansieringsmeddelelse fra Nykredit. 1. ydelse efter refinansiering udger 23.030. Restlobetid 27

ar.

Note 14, Vandregnskab

Vandudgifier
Afshittet vandregnskab
Vandbidrag

Vandregnskab, netto i alt

2010/11 2009/19
-38.326 it
52.500 -5.656
13.125 13.125
27.299 1.469
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Noter til Arsregnskabet for 2010/11

Note 15. Anden pzeld

Forudbetalt boligafgifi

Deposita, eksterne lejere

Skyldig revision og regnskabsudarbejdelse mv,
Guldager A/S

Ista (honorar, brugsvandsregnskab)

Elektriker

Kreditnota g udlignet

Mellemregning Hybridnet (jf. spec. nedenfor)
Mellemregning Internet ADSL (jf. spec. nedenfor)

Anden geeld i alt

Specifikation af Mellemreoning Hybridnet

Saldo pr. 1, april
Signallevering (YouSee A/S)
Copy-Dan

Indbetalt af andelshaverne

Saldo 31, marts

Specifikation af Mellemregning Internet ADSL

Saldo pr. 1. april
Betaling til Telenor

Udbetalt til beboere, netto

Indbetalt af andelshaverne

Saldo 31. maris

Note 16, Sikkerhedsstillelser

Der er i ejendommen tinglyst ejerpantebrev pd 670.704 der tjener til sikkerhed for ethvert

2010/11 2009/10
0 0
23.559 35.520
6.000 10.000
1.631 7.100
5.541 o

0 1.379
-2.500 0
5.698 3.893
14.067 11.923
53.996 69.815
3.893 14.234
-60.312 -55.920
152 -7.206
-56.267 -48.392
61.965 52.785
5.698 3.893
11.923 24.075
-4.156 -4.188
7.767 19.887
0 -7.964

6.300 0
14.067 11.923

mellemvarende med Nordea Bank Danmark A/S. Kreditmaksimum pa foreningens drifiskonto hos

Nordea Bank Danmark A/S andrager 300.000,

Note 17, Garantier

Andelsboligforeningen har i 2003 overfor 3. mand stillet en garanti med en hovedstol pd nominelt
148.156 i forbindelse med en andelshavers kub af en andelslejlighed, Bestyrelse og administrator

oplyser, at der herudover ikke er stillet nogen garantier pr. 31. marts 2011,
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Noter til drsregnskabet for 2016/11

Note 18. Eventualforpligtelser

Der er afsagt en kendelse af Landsskatteretten den 29, november 2001 om, at andelsboligforeninger
skal beskattes ved opher af erhvervsmaessig virksomhed. Ophersbeskatningen vil omfatte avancen pé
samtlige de lejemal foreningen har solgt efter den 18. maj 1994,

Pr. 31, marts 2011 har andelsboligforeningen enkelte lejerndl der udlejes til lejere udenfor foreningen
og den erhvervsmassige virksomhed bestir derfor fortsat.

Gstre Landsret har ved dom af 22. maj 2008 fastldset, hvordan ejendomsavancen skal beregnes og
hvor stor en del af denne, der skal beskattes. Det er herefier muligt at beregne en eventuel skat ved
opher af erhvervsmaessig virksomhed,

Der er p.t. ikke beregnet eller hensat en eventuel skat af solgte lejernal siden 18, maj 1994/usolgte
lejemadl, idet foreningen ikke plregner ophersbeskatning (ej szelger sidste lejemal). Safremt den
eventuelle skat alligevel skulle blive aktuel {sidste lejemal seelges), vil dette pavirke foreningens
egenkapital og eventuelt andelsveerdiberegningen,

Bestyrelse og administrator oplyser, at der herudover ikke foreligger yderligere eventualforpligtelser
pr. 31. marts 2011,

Note 19. Bestyrelsesansvarsforsikring

Foreningen har tegnet en forsikring i Alm. Brand deekkende bestyrelsesansvar inklusive underslab.
Dazkningssum for formuetab pr. forsikringsdr er 1.000.000 maks. pr. formuetab 500.000.
D=kningssum for underslzb er 300.000 pr. formuetab og i alt pr. forsikringsar. Policen er opretiet for
en 3-arig aftaleperiode der udleber den 30. september 2012.
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Noter til arsregnskabet for 2010/11

Note 20. Naglotal

Antal Bolig /
Erhvervs
Areal (kvm)

Bolig- / Erhvervsareal og type (ifolge BBR-Meddelelse)
Boligareal Andelsboliger 17 1.250
Erhverysareal Butik mv. 3 280
Samlet antal kvm ifalge BBR 1.530
Nogletal Grundlag kvm  kr.pr. kvm
Baseret pa offentlig ejendomsvurdering 1/10 2010 24.700.000 1.250 18,760
Baseret p4 anskaffelsessum 6,132,763 1.250 4.906
Geeldsforpligtelser - omsatningsaktiver 2.210.441 1.250 1.768
Foreslaet andelsvaerdi 20.413.760 1.250 16.33]
Hensattelser udenfor andelsvardi 2075799 1.250 1.661
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 701.428 1.250 561
Erhvervslejeindtegt pr. udleje erhvervs-kvm 68.306 280 244
I
Ejendomsomkostninger 168.851 31%
Reparation og vedligeholdelse 67.104 12%
Administrationsomkostninger 93.231 17%
Finansielle poster, netto 84.305 15%
Afdrag pa prioritetsgzeld 136.118 25%
549.609 100%
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Noter til drsregnskabet for 2010/11

Note 21. Andelskroneberegning

Andelenes vaerdi pr. 31 marts 2011 foreslas af bestyrelsen beregnet séledes, jf. "Lov om
andelsholigforeninger og andre boligfiellesskaber”, § 3, stk. 2 pkt. ¢ (offentlig vurdering) og
vedtegternes § 22:

201011 2009/10

Egenkapital ifolge balance og note 12 22.489.550  22.426,768

Henswttelse til senere vedligeholdelse -2.075.799 -2.075.799

Reguleret egenkapital (andelsverdi) 20413.760  20.350.969

Vaerdi pr. indskudt andelskrone 151,21 150,75

Kurs pr. 100 kr. 's andel 15.121,30 15.074,79

Fordeling af den samlede regulercde egenkapital 2010/11 2009/10
Andels . .

indskud Andel i reguleret egenkapital

Griffenfeldsgade 56, st. (Parcel Konditoriet) 22,000 3.202.229 3.292.067

Griffenfeldsgade 56, 1. tv, 8.000 1.200.809 1.197.116

Griffenfeldsgade 56, 2. 8.000 1.200.809 1.197.116

th
Griffenfeldsgade 56, 2. tv 8.000 1.200.809 1.197.116
Griffenfeldsgade 56, 3. th, 8,000 1.200.809 L197.116
Griffenfeldsgade 56, 3. tv, 8.000 1.200.809 1.197.116
Griffenfeldsgade 56, 4, th 14.000 2.101.416 2.094,953
Griffenfeldsgade 56, 4. tv 8.000 1.200.809 1.197.116
Griffenfeldsgade 56, 5. th. 5.000 750.506 748.197
Rantzausgade 9, st. tv. 6.000 900.607 897.837
Rantzausgads 9, 1. th, 6.000 900.607 897.837
Rantzausgade 9, 2. th. 6.000 900.607 897.837
Rantzausgade 9, 2. tv. 6.000 900.607 £97.837
Rantzausgade 9, 3, th, 6.000 900.607 807.837
Rantzausgade 9, 3. tv. 6.000 900.607 897.837
Rantzausgade 9, 4. th. 7.000 1.05(.708 1.047.476
Rantzausgade 9, 5. tv. 4.000 600,405 598.558
1alt 136.000 20,413,760 20.350.969
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ABC Meeglerne

Frederiksberg Allé 18, 1., 1820 Frederiksberg C
TIf.: 70707067

kontakt@abcmaeglerne.dk - www.abcmaeglerne.dk

Salgsopstilling

Adresse Ngddebogade 17, 4. tv., 2200 Kgbenhavn N
Kabspris 698.000

Sag nr. 122363
Boligydelse/md. 3.034

Dato: 6. marts 2012
Anvendelsesudgifter/md. 660

Beskrivelse af andelsboligen

Inventar og lgsare

Andel - Nagddebogade 17, 4.tv. 2200 Kgbenhavn N
LEJLIGHED MED KAMPE ALTAN GVERST OPPE

OMRADET: En rolig gade beliggende centralt p& ngrrebro imellem Arresggade og Fensmark-
gade. Omradet er meget teet pa alle de hyggelige caféer og herligheder pa Skt. Hans Torv, og
ikke mindst Feelledparken og Sgerne. Fantastisk beliggenhed.

LEJLIGHEDEN: 2 veerelses lejlighed gverst oppe med fordelings entre til stor stue, rummeligt
soveveerelse med plads til skabe og skrivebord, samt toilet og kakken. Der er ikke badeveerelse,
men det kan etableres for kr. 37.000 iht. tilbud. Fra veerelset er der adgang til den keempe altan,
hvor man har massser af plads til at sidde med vennerne og bare slappe af i solen efter
hverdagens stress. Altanen vender mod syd vest og der er derfor masser af sol i Igbet af dagen
og aftenen. Der er et peent kakken og fra kakkenet kan du servere aftensmaden direkte ud til
dine gaester pa altanen. Der er paene plankegulve i alle opholdsrum.

For fremvisning ring pa 7070 7067

Folgende seerligt tilpasset inventar medfglger og er inkluderet i kabsprisen (fabrikat):
Ovn, Kgleskab

Folgende andet lgsgre findes i andelsboligen og kan kabes separat (fabrikat) *):

*) Kaber er ifglge andelsboligloven ikke forpligtet til at kabe det nevnte lgsgre.

Brugsret og feellesfaciliteter

Gardanlaeg, feellesvaskeri, feellesbad,

Ejendomsmeeglerens oplysning til parterne

Beskrivelse af andelsboligforeningen

EJENDOMMEN: Velfungerende andelsforening med faellesvaskeri, nyere store altaner, feelles-
bad, loftsrum, dartlf. mv. Foreningen har en meget solid gkonomi. Ejendommen har nyere tag,
termovinduer, og grent gardmiljg med legeplads.

Er ejendomsmagleren tilknyttet eller har ejendomsmagleren samarbejdsaftaler med realkreditinstitut,
pengeinstitut, forsikringsselskab eller andet:

X Ja Nej jf. side 2
Modtager ejendomsmaegleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af finansie-
ring, forsikringer, annoncering eller andre:

X Ja Nej jf. side 2
Har ejendomsmaegleren, dennes ansatte eller nzrtstaende herudover en gkonomisk eller personlig interes-
se i omseetningen af naerveerende andel eller i parternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser
i tilknytning til omsztning af andelsboliger eller fast ejendom:

X Ja Nej Huvis ja, hvilke: Forsikring og finansiering.

Vigtig information

Der gares opmzerksom pa at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kaber, er et
tilbud til seelger, og at seaelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmeegler repraesenterer saelger, og kan ikke vaere radgiver for begge
parter i samme handel. Kaber opfordres derfor til at sgge egen radgiver.

Formular nr. 25.100 APRIL 2011
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ABC Meeglerne

Adresse Ngddebogade 17, 4. tv., 2200 Kgbenhavn N

Kgbspris 698.000

Sag nr. 122363
Boligydelse/md. 3.034

Dato: 6. marts 2012
Anvendelsesudgifter/md. 660
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ABC Meeglerne

Adresse Ngddebogade 17, 4. tv., 2200 Kgbenhavn N Sag nr. 122363
Kabspris 698.000 Boligydelse/md. 3.034

Dato: 6. marts 2012
Anvendelsesudgifter/md. 660
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ABC Meeglerne

Adresse Ngddebogade 17, 4. tv., 2200 Kgbenhavn N
Kgbspris 698.000

Sag nr. 122363
Boligydelse/md. 3.034

Dato: 6. marts 2012
Anvendelsesudgifter/md. 660
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ABC Meeglerne

Adresse Ngddebogade 17, 4. tv., 2200 Kgbenhavn N Sag nr. 122363 Dato: 6. marts 2012
Kabspris 698.000 Boligydelse/md. 3.034 Anvendelsesudgifter/md. 660
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Adresse Ngddebogade 17, 4. tv., 2200 Kgbenhavn N Sag nr. 122363 Dato: 6. marts 2012
Kabspris 698.000 Boligydelse/md. 3.034 Anvendelsesudgifter/md. 660
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ABC Meeglerne

Adresse Ngddebogade 17, 4. tv., 2200 Kghenhavn N Sag nr. 122363 Dato: 6. marts 2012
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ABC Meeglerne

Adresse Ngddebogade 17, 4. tv., 2200 Kgbenhavn N

Sag nr. 122363

Dato: 6. marts 2012
Anvendelsesudgifter/md. 660

Bemarkninger til boligafgiftens fordeling:

Kgbspris 698.000 Boligydelse/md. 3.034

Ejendomsoplysninger Oplysning om energimeerkning

Kommune .......ccccoeeviiiennnne : Kgbenhavn Energimerkning: Der foreligger energimaerkning af 15.04.2011 med energiklassifikation: D
Matr. nr............. : 5030 Udenbys Kleedebo Kvarter, Kgbenhavn

Zonestatus . Byzone Ma benyttes til ............ Helarsbeboelse

Andel Nriee : ifglge.....ccoovviis : BBR

Boligareal ifglge BBR ........ : 60 Fordelingstal vedr. Ejendomsmaeglerens oplysning til parterne

Andre arealer ifglge BBR...: 0 foreningens formue..... Er ejendomsmaegleren tilknyttet eller har ejendomsmaegleren samarbejdsaftaler med:
Heraf garage/carport........... : 0/0 Fordelingstal vedr. Realkreditinstitut Nej X Ja Hvilke: RD

Heraf udhus ........cccccovvenee : boligafgiften .............: Pengeinstitut Nej X Ja  Huvilke: LAn og Spar

Heraf keelder ............cco..... : 0 Forsikringsselskab Nej X Ja  Hvilke: Tryg

Opfert / ombygget ar .......... © 1923 Andre X Nej Ja  Huvilke:

Servitutter, byrder og andre anvendelsesbegreensninger

Jvf. tingbogsudskrift.

Modtager ejendomsmaegleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af:

Finansiering Nej X Ja Huyisja, hvorfra: RD, Lan og Spar
Forsikring Nej X Ja Huvisja, hvorfra: Tryg

Annoncering Nej X Ja Hvisja, hvorfra: Lokal-, dag- og fagblade
Andre ydelser Nej X Ja Huvisja, hvorfra: RD, Lan og Spar

Parterne har ret til at fi oplyst vederlagets/provisionens/rabattens starrelse

@vrige forhold

Forsikringsforhold

Forsikringspreemien, der indgér i boligafgiften, er baseret pd ABFs nuvaerende praemie
Praemien dakker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
svamp: insekt: rgrskade:

Forbehold: Forsikringspolice foreligger endnu ikke
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ABC Meeglerne

Adresse Ngddebogade 17, 4. tv., 2200 Kgbenhavn N

Sag nr. 122363

Dato: 6. marts 2012

Kgbspris 698.000 Boligydelse/md. 3.034 Anvendelsesudgifter/md. 660

Beregning af bruttohusleje Kontanthandel Finansieret handel Finansiering af kebspris

Boligafgift jf. seelgers oplysning kr. 31.008 kr.

Fallesantenne kr. 0 kr. Andelen udbydes ikke med finansiering af kgbsprisen.

Kabel-tv kr. 0 kr.

Internet kr. 0 kr.

Altan kr. 5.400 kr.

Boligydelsei alt kr. 36.408 kr.

A conto varme kr. 7.920 kr.

A conto vand / vandafledning kr. 0 kr.

Anvendelsesudgifter a conto i alt kr. 7.920 kr.
Bemarkninger til finansieringen: Brutto- og nettoberegningerne er under forudseatning af kendte skatte

Finansiering af kabspris (indskud) kr. procenter, rentesatser og rentefradragsret samt geeldende regler. Der tages forbehold for, hvorvidt finansie-
ringen kan opnas. Andringer i finansieringen vil medfare @ndring af brutto/nettoudgiften.

Bruttoudgift i alt pr. ar kr. 44.328 kr. Oplysninger om andelsboligforeningens 1&n i eiendommen

Bruttoudgift i alt pr. maned kr. 3.694 kr. 0

Beregning af nettohusleje 0

Bruttoudgift pr. ar kr. 0

Renteudgift kr. 0 0

31,80 % heraf kr. Kaber indtreeder udenfor kebesummen i andelsboligforeningens lan i realkreditinstitut og/ eller i

Nettoudgift pr. éro kr. pengeinstitut med: solidarisk haftelse Ja X Nej/proratahaftelse X Ja Nej.

Nettoudgift pr. maned k. Beregning af andelens veerdi og kfaﬂprisen— — —

Andelen udbydes ikke med finansiering af kgbsprisen, hvorfor brutto- og netto- : - - -

ydelserne vil veere de samme. Andel i _forenl_ngens formue jf. Seneste generalforsamling kr. 804.000
Forbedringer i andelen kr. 0
Tillzeg / fradrag for andelens vedligeholdelsesmessige stand kr. 0

Kontantbehov ved kgb Kontanthandel Finansieret handel Seerligt tilpasset inventar kr. 0

Kabspris / udbetaling kr. 698.000 kr. Maksimalpris for andelen i henhold til andelsboliglovens § 5 kr. 804.000

Forudbetaling af boligafgift/depositum kr. kr. Evt. nedslag i formueandelen kr. 106.000

Omkostninger til kebers radgiver(e), anslaet kr. 9.298 kr. Samlet kabspris kr. 698.000

| alt kr. 707.298 kr.

Kontantbehovet er excl. omkostninger til garantistillelse af enhver art i pengeinstitut Lasgre der kan kgbes separat, jf. side 1*) kr. 0
I alt at betale, hvis lgsgret tilkabes kr. 698.000
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Andelsboligforeningen
Blomstergarden

Arsrapport for 2009/10

Godkendt pi den ordinare generalforsamling
den / 2010

Revisionsinstituttet

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab




Indholdsfortegnelse

Oplysninger om andelsboligforeningen

Bestyrelses- og administratorpitegning

Den uafhzngige revisors pitegning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse for 1.oktober 2009 - 30. september 2010
Balance pr. 30. september 2010

Noter

Andelskronevaerdi

Oplysninger om andelsboligforeningen

Andelsboligforeningen
Blomstergérden

v/ Susanne Villumsen
Refnaesgade 36, 1. tv.
2200 Kghenhavn N.

Matr.nr. 5030, Udenbys Klzedebo Kvarter
CVRnr. 203167 80
Regnskabsér 1. oktober - 30. september

Administration
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Bestyrelses- og administratorpategning

Bestyrelsen og administrator har dags dato aflagt arsrapporten for 2009/10 for Andelsboligforeningen
Blomstergarden. Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, fi-

nansielle stilling samt resultatet.

Andelskronevaerdien opgeres med udgangspunkt i lov om andelsboligforeninger og andre boligfal-
lesskaber § 5, stk. 2 samt foreningens vediegter. Bestyrelsen foreslar en andeiskroneveerdi pa kr.

67,00.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 17. januar 2011

Bestyrelse
Susanne Villumsen Thorleif Halvorsen Peter Bro
Morten Kjergaard Kevin Villumsen

Administrator
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Revisionsinstituttet

Den uafhzengige revisors pategning

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Blomstergarden

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Blomstergérden for regnskabsaret 2009/10,
omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet aflzgges
efter Arsregnskabsloven. Det i resultatopggrelsen viste budget er ikke omfattet af vor revision.

Bestyrelsens ansvar for drsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for at udarbejde og aflzgge et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med Arsregnskabsioven. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og
opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og aflegge et drsregnskab, der
giver et retvisende billede uden vaesentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes be-
svigelser eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigtsmassig regnskabspraksis og udgvelse af

regnskabsmassige skgn, som er rimelige efter omsteendighederne.

Revisors ansvar og den udfgrte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pa grundlag af vor revision. Vi har udfert
vor revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder kraver, at vi lever
op til etiske krav samt planizgger og udfgrer revisionen med henblik pa at opné hgj grad af sikkerhed
for, at Arsregnskabet ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der er anfgrt i
4rsregnskabet. De valgte handlinger afhenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen
for vaesentlig fejlinformation i Arsregnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eiler
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, derer relevante for foreningens udar-
bejdelse og afleggelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede, med henblik pé at udforme
revisionshandlinger, der er passende efier omstzendighederne, men ikke med det formél at udtrykke
en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere stil-
lingtagen til, om den af bestyrelsen anvendte regnskabspraksis er passende, om de af bestyrelsen ud-
gvede regnskabsmassige skgn er rimelige samt en vurdering af den samlede presentation af irsregn-

skabei.

Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor

konklusion,

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Konklusion
Det er vor opfattelse, at irsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansiclle stilling pr. 30. september 2010 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-

ret 2009/10 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 17. januar 2011
Revisionsinstituttet

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Nils Jgrgen Christiansen

statsautoriseret revisor



Revisionsinstituttet

Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Andelsboligforeningen Blomstergarden er aflagt i overensstemmelse med Arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse A-virksomheder. Regnskabspraksis er uzndret i forhold til sid-

ste ar.

RESULTATOPGORELSE
Resultatopggrelsen er klassificeret efter foreningens art og aktiviteternes omfang samt foreningens

gusker med hensyn til preesentation af tallene.

Periodisering

Alle veesentlige poster i resultatopggrelsen er periodiseret.

Boligafgift, leje m.m:.
Der er 1 resultatopggrelsen medtaget den for perioden forfaldne boligafgift, leje m.m. Lejen er op-
gjort ekskl. opkravninger i henhold til BRL § 18B. Forudbetalt eller ikke indbetalt boligafgift, leje

m.m. er medtaget i balancen.

Finansielle poster
Finansielle indtgter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabséret. Finansiclle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt realiserede og urea-

liserede kursgevinster og -tab.

Skat

Andelsboligforeningen er skattepligtig af erhvervsmeassig indkomst m.m. Skat af Aret resultat ud-
giftsfgres. Der er ikke i drsregnskabet afsat udskudt skat, ej heller i forbindelse med ophgr af udlej-
ning, 1det det forudszttes at den skattepligtige aktivitet opretholdes.

BALANCE
Materielle anlsegsaktiver

Ejendom
Ejendommen er optaget ti! anskaffelsesvaerdi med tilleg af forbedringer. Der foretages ikke afskriv-

ninger p4 ejendommen, da pavirkningen pa foreningens resultat og egenkapital ikke anses for va-

sentlig.

Pvrige materielle anleegsaktiver
Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages
linezre afskrivringer baseret pa fylgende vurdering af aktivernes levetid og en restvardi pa kr. 0.

Installationer 25 ar
Varmemélere 10 ar
Vaskeri 10 &r
Bredbénd 20 ar



Tilgedehavender
Tilgodehavender méles til nominel veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegéelse af forvente-

de tab.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgald méles til pantebrevsrestgelden.

Andelskroneopggrelse
Andelskronevaerdien opggres med udgangspunkt i fov om andelsboligforeninger og andre boligfzl-

lesskaber § 3, stk. 2 samt foreningens vedtegter.



Revisionsinstituttet

Resuitatopggrelse for 1.oktober 2009 - 30. september 2010

Urevideret 2008/09
Budget Note t.kr.
2609/16

t.kr,
7.339 | Boligafgift, leje m.m. 7.355.331 7.300
1.637 2 Andre indtegter 2.020.132 1.422
8.976 Indtegter 9.375.463 8.731
80 3 Vaskeri 94,033 67
537 4 Administration 487.327 439
1.950 5 Vedligeholdelse 2.280.357 1.695
1.079 6 Renholdelse 974.501 1.074
1.721 7 Skatter, afgifter og forsikring 1.390.309 [.638
0 8 Andre udgifter 35.853 157
61 Indvendig vedligeholdelse, afsat 59.587 74
5.428 Ejendommens omkostninger 5.321.967 5.144
3.548 Resultat af ordinger drift 4.053.496 3.587
80 9 Finansielie indtegter 32742 103
2300 10  Finansielle omkostninger 2.217.663 2.664
337 11 Afskrivninger 332.262 337
991 Resultat for skat 1.536.313 689
0 Skat 0 0
991 Arets resultat 1.536.313 689

Arets resultat overfares til egenkapitalen.



Note

12
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Balance pr. 30. september 2010

Aktiver

Ejendom m.m.
Driftsmidler og inventar

Maierielle anlzegsaktiver

Individuelle forbedringer i lejligheder
Jvrige tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger

Tilgodehavender
Likvider
Omsaxtningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2008/09

t.kr.

51.056.277 51.210
671.173 877
51.727.450 52.087
645.357 805
12.658 45
443.001 422
1.161.016 1.272
5.433.065 5.907
6.534.081 7.179
58.261.531 59.266




Revisionsinstituttet

Balance pr. 30. september 2010

Note 2008/09
. tkr.

Passiver
Andelskapital 2.17%9.000 2.114
Reserver -1.303.569 -2.840
15  Egenkapital 875.431 -726
16  Prioritetsgzeid 56.025.794 56.768
Deposita og fast forudbetalt husleje 175.949 198
Langfristede geeldsforpligtelser 56.201.743 56.966
Mellemregning med beboere, netto 515.547 2,055
Varmeregnskab, netto 101.263 284
17  Indvendig vedligehoidelse 425.379 542
18  Anden gzld 142.168 145
Kortfristede gzldsforpligtelser 1.184.357 3.026
Galdsforpligtelser i alt 57.386.100 59.992

Passiver i alt

58.261.531 59.266

19  Udvendig vedligeholdelse
20  Pantsetninger og sikkerhedsstillelser mv.
21 Andelskronevardi



Noter

Note 1. Boligafgift, leje m.m.

Boligafgift

Beboelsesleje

Lejernes henleggelse til GI
Kelderleje, andelshavere
Forbedringer, andelshavere

Note 2. Andre indtzegter

Pakravsgebyr
Fortjeneste, salg af andele
Indvendig vedligeholdelse i frasolgte lejemndl

Diverse

Note 3. Vaskeri

Vaskertindtegter
Vaskerikort
Administrationshonorar
Materialer
Vedligeholdelse

El

Afskrivninger

2008/09
tkr.
Antal
Lejemal
128 5.518.349 5.307
20 927.728 1.122
83.045 100
15.630 1
810.579 779
148 7.355.331 7.309
15.500 17
1.921.994 1.317
82.638 76
0 12
2.020.132 1.422
-163.578 -168
1.805 0
11.366 11
0 o
32.103 17
49,559 48
162.778 153
94.633 67
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Note 4. Adminisiration

Administrationshonorar
Revisionshonorar, beregnet
Advokathonorar
Konsulenthonorar
Varmeregnskabshonorar
Kontorhold

Fotokopiering og edb
Telefon og porto

Mgder og generalforsamling
Fester

Fallesarbejde

Bankgebyrer m.m.

Note 5. Vedligeholdelse

Aflgb, faldstammer og kloak
El, svagstrgm og dgrtelefon
Facader og gavie
Haveanleg mm.
Hvidevarer

Indvendige dgte og vaegge
Kelder og loftsrum
Kokken

L Aseservice

Maler

Smdanskatfelser

Tag

Trapper

Varmeanlzg

Ventilation og kgling
Vinduer og yderdgre

WC, bad og haner
Bygning, indvendig

Revisionsinstituttet

2008/09
t.kr.
203.707 199
26.625 26
4.875 -2
40.394 9
75.720 75
18412 11
61.365 71
20.731 19
5.380 5
11.334
0 1
18.784 25
487.327 439
253.279 128
138.586 73
3.298 8
189.014 272
3.125 11
43.664 60
286.001 50
40,987 79
60.219 76
87.350 223
6.494 154
4.776 16
889.379 346
179.657 77
0 3
37.025 4
57.503 92
0 23

2.280.357 1.695
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Note 6. Renholdelse

Lon

Regulering af feriepengeforpligtelse
ATP m.m.

Sociale bidrag

Lgnsumsafgift

Lgnrefusion
Personaleomkostninger

Renggring

Renovation m.m.
Skadedyrshekempelse

Note 7. Skatter, afgifter og forsikring

Ejendomsskat
Forsikringer
Vand

El m.m.

Note 8. Andre udgifter

Tab, iejere
Tab, andelshavere

Diverse

Note 9. Finansielle indtagter

Renter, bank

Note 10. Finansietle omkostninger

Prioritetsrenter

Diverse

2008/09

t.kr,
316.094 310
-094 1
3.066 3
703 0
14.432 14
0 -15
13.661 1
316.932 325
309.544 434
1.063 1
974.501 1.074
541.998 509
177.693 179
609.168 819
61.450 131
1.390.309 1.638
32211 157
1.958 0
1.684 0
35.853 157
32.742 103
32.742 103
2.217.605 2.664
58 0
2,217,663 2.664
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Revisionsinstituttet

2008/09
t.kr,
Note 11, Afskrivninger
Installationer 95.348 95
Varmemdlere 18.439 18
Bredbédnd 127.615 128
Individuelle forbedringer i lejligheder 90.360 926
332.262 337
Note 12, Ejendom m.m.
Ejendom Instailationer I alt
Saldo, primo 30.201.621 2.383.695 32.585.31¢6 32.585
Altaner 19.710.485 0 19.710.485 19.769
Saldo, aliimo 49.912.106 2.383.695 52.295.801 52.354
Afskrivninger, primo 0 1.144.176 1.144.176 1.049
Arets afskrivninger 0 95.348 95.348 95
Afskriv., ultimo 0 1.239.524 1.239.524 1.144
49.912.106 1144171 51.056.277 51.210
Offentlig ejendomsvurdering (kontantveerdi) pr. 1. oktober 2009 189.000.000
Note 13. Driftsmidler og inventar
Varme- Vaskeri Bred- I alt
malere band
Kostpris, primo 184.391 1.525.010 1.276.154 2.985.555 2.985
Tilgang 0 102.774 0 102.774 0
Kostpris, ultimo 184.391 1.627.784 1.276.154 3.088.329 2,985
Afskrivninger, primo 147.512 1.067.507 893.305 2.108.324 1.810
Arets afskrivninger 18.439 162.778 127.615 308.832 298
Afskriv., ultimo 165.951 1.230.285 1.020.920 2.417.156 2.108
18.440 397.499 255.234 671.173 877
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Note 14. Forudbetalte omkosininger

Forsikringer
Ejendomsskat m.m.
Vand

Note 15. Egenkapital

Andelskapital
Saldo, primo
Tilgang i regnskabsaret

Reserver
Salde, primo
Arets resultat

Note 16. Prioritetsgzeld

Nykredit 4%, fast rente med afdrag,
restlpbetid 25 dr

Nordea Kredit var.%, rentegaranti maks. 5%,
F1 uden afdrag til 2017, restigbetid 27 ar

Samlede afdrag pd prioritetsgzlden

Note 17. Indvendig vedligeholdeise

Saido, primo

Arets hensazttelse

Anvendt

Overfgrt til andre indtzgter, note 2

2008/09

t.kr.
29.078 26
209.844 201
204.079 195
443.001 422
2.113.600 2.071
65.400 43
2.179.00 2.114
-2.839.882 -3.529
1.536.313 689
-1.303.569 -2.840
875.431 <726
Kursvaerdi Nominel
vaerdi
34.350.433 33.385.794 34,128
22.847.609 22.640.000 22.640
57.198.042 56.025.794 56.768
742.119 712
541.847 579
59.587 74
-03.417 -35
-82.638 -76
425,379 542




Revisionsinstituttet

2008/09
t.kr.
Note 18. Anden gzld
A-skat, lgnsumsafgift, ATP mv. 8.200 9
Feriepenge, inkl. beregnet andel 36.760 38
Revisionshonorar, beregnet 28.500 28
Gazld i gvrigt 68.708 70
142.168 145
Note 19. Udvendig vedligeholdelse
§18 § 18B
Saldo, primo -29.100 -859.121
Regulering ved frasalg 5.391 159.169
-23.709 -699.952
Arets henlzggelse 92.751 83.044
Anvendt vedligeholdelse:
(2.280.357 x 1.438 m?/ 12.333 m?) -265.884 -173.133
-23.709 -790.041

Note 20. Pantszininger og sikkerhedsstillelser myv.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pd t.kr. 56.026 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeassige veerdi pr. 30. september 2010 udggr t.kr. 51 .056.

Foreningen har udstedt ejerpantebreve p4 i alt tkr. 4.400, der giver pant i ovenstiende grunde og
bygninger og som ligger til sikkerhed for foreningens engagementer med Nordea Bank Danmark

A/S.

Note 21. Andelskroneveerdi
Andelskronens vaerdi kan maksimalt opggres efter en af nedenstiende metoder i henhold til "Lov
om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber” samt foreningens vedizgter.

Andelskroneverdi med udgangspunkt i ejendommens anskaffelsespris

875.431/2.179.000 = 0,40
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Boligforeningernes AdministrationsKontor ApS
Odensegade 7, 1.
2100 Kebenhavn @

%

TIf.: 3536 0665

vl BAK
Driftsbudget A/B BLOMSTERGARDEN 2010/2011
Note Budget Budget Regnskab
2010/2011 2009/2010 2009/2010
Indtaegter:
Boligafgift 5.630.000 5.492.000 5.5618.349
Keelderleje, andelshavere 15.000 13.500 15.630
Andre indtsagter Fortjeneste v/salg 2.000.000 1.617.000 2.004.632
| ejeindteegter incl. Gl 900.000 1.026.300 1.010.773
1 |Diverse indteegter 848.000 907.400 858.821
Indteegter i alt 9.393.000 9.056.200 9.408.205
Udgifter:
Finansieringsudgifter:
Prioritetsrenter 2.200.000 2,300.000 2.217.663
Finansudgifter i alt: 2.200.000 2.300.000 2.217.663
Ejendommens omkostninger:
Ejendomsskat 570.000 551.000 541.998
Elafgift 100.000 140.000 61.450
Vand 700.000 830.000 609.168
Forsikringer 200.000 200.000 177.693
3 |Drift af feellesvaskeri 115.978 80.501 94.033
Administrationshonorar 246.400 204.000 203.707
Revisionshonorar 28.500 27.500 26.625
2 |lL.gnomkostninger 350.000 338.300 346.962
4 |Renholdelse 688.000 741.000 627.539
Vedligeholdelse 1.400.000 1.300.000 1.390.978
Vedligeholdelse trapper 800.000 650.000 889.379
Indvendig vedligeholdelse 55.000 60.600 590.587
5 |Diverse foreningsomkostninger 313.000 305.500 256.995
6 |Afskrivninger 336.403 337.144 332.262
Ekstraordineere udgifter 50.000 0 35.853
Ejendommens omkostninger i alt 5.953.281 5.765.545 5.654.229
Driftsomkostninger incl. renteudgifter 8.153.281 8.065.545 7.871.892
Arets resulfat 1.239.719 990.655 1.536.313




Noter til driftsregnskab

Note Budget Budget Regnskab
2010/2011 2009/2010 | 2009/2010
1 |Diverse indtegter:
Forbedringer - aitaner 813.000 807.400 810.579
Renteindtaegter 20.000 80.000 32.742
Restancegebyrer 15.000 15.000 15.500
Diverse 0 5.000 0
Diverse indtzegter i alt 848.000 907.400 858.821
2 |Lenomkostninger: .
Lenudgifter 320.000 310.000 316.094
Lensumsafgift 16.000 16.300 14.432
Personaleomkostninger 10.000 8.000 13.661
ATP/AM 4.000 4.000 3.769
Regulering, afsatte feriepenge 0 0 -994
Personaleomkostninger i alt 350.000 338.300 346.962
3 |Drift af vaskeri:
indteegter ~160.000 -170.000 -163.578
Salg af vaskekort/vaskekort udgifter 2.000 1.000 1.805
El-forbrug 52.000 50.000 49,559
Vedligeholdelse 35.000 25.000 32.103
Forbrugsmaterialer 10.000 10.000 0
Administration 14.200 12.000 11.366
Afskrivning 162.778 152.501 162.778
Drift af vaskeri i alt 1156.978 80.501 94.033
4 |Renholdelse:
Renovation 300.000 288.000 288.826
Rengeringsartikler 10.000 15.000 0
Rengaring/Vinduespudsfaflgsning 325.000 325.000 316.932
Skadedyrsbekampelse 3.000 3.000 1.083
Diverse (container) 50.000 110.000 20.718
Renholdelse i alt 688.000 741.000 627.539
5 |Diverse foreningsomkostninger:
Kontorartikier og tryksager 20.000 12.000 18.412
Advokat 15.000 15.000 4.875
Konsulentbistand 35.000 25.000 40.394
Telefon, porio 25.000 25.000 20731
Meder 5.000 5.000 0
Reprassentation 2.000 2.000 0
Fotokopiering og EDB 75.000 75.000 61.365
Gebyrer, herunder bank og PBS 25.000 30.000 18.784
Varme- og vandregnskab 80.000 80.000 75.720
Generalforsamling 6.000 6.500 5.380
Fester 15.000 10.000 11.334
Diverse incl. faslleslokale/kontor 10.000 20.000 0
Diverse foreningsomkostninger i alt 313.000 305.500 256.995
6|Afskrivninger:
Bygninger 95.348 95.348 §5.348
Varmemalere 18.440 18.439 18.439
Individuelle forbedringer 95.000 95.742 90.860
Bredband 127.615 127815 127.615
Afskrivninger i alt 336.403 337.144 332.262




Likviditetsbudgét A/B BLOMSTERGARDEN 2010/2011

Arets resultat iflg. driftsbudget 1.239.718

Udgifter uden likvid traek:

Afskrivninger 489.645
: 1.729.364

Prioritetsafdrag 762.000

Arets likviditet 967.364

Tilgode iflg. regnskab:

Likvide beholdninger 5.433.065

Debitorer 12.658 5.445.723

Skyldig iflg. regnskab:

Varmeregnskab, netto 101.263

Mellemregning med fraflyttere 515.547

Anslaet forbrug indvendig ved|. 100.000

Diverse kreditorer 68.708 785.518 4.660.205

Likviditetsoverskud 5.627.569
- Kassekredit maks. 2.400.000

Likviditet i alt 8.027.569

20101201/th

Supplerende oplysninger:
Ved budgetarets start har foreningen 3 tomme udlejede lejligheder, som er budgetteret udfra

forventet salg pr. 1. februar 2011



Revisionsinstituttet

Andelskronevardi med udgangspunkt i ejendommens kontantveerdi

Egenkapital ifplge arsregnskab 875.431
Kontantverdi 189.000.000
Forbedringer ej indeholdt i vurderingen 19.710.485
Ejendommens bogfgrte verdi -31.056.277  157.654.208
Kursveerdi af prioritetsgald -57.198.042
Nominel vaerdi af prioritetsgaeld 56.025.794 -1.172.248
Reguleret egenkapital 157.357.391
157.357.391/2.179.000 = 72,22

De medtagne forbedringer vil i forbindelse med en omvurdering af ejendommens
kontantverdi ikke ngdvendigvis blive tillagt 100%. Dette kan efterfglgende medfg-

re et fald i andelskronens maksimaie vaerdi.

Bestyrelsen foresldr en andelskroneveerdi pé kr. 67,00. Ved sidste ordinzre general-

forsamling blev andelskroneveardien fastsat til kr. 67,00.

I henhold til vedtzgter er andelskronens vardi geldende fra generalforsamlingsda-
toen og frem til den efterfplgende ordinzre generalforsamling.

Verdien skal dog nedsaittes, sifremt foreningen modtager en ny kontantvurdering,
der medfgrer, at andelskronens vardi ikke kan opretholdes.

Ligeledes skal vardien reguleres sdfremt kursveerdien pd prioritetsgeelden @ndres i
et omfang, der medfgrer, at salgsvaerdien overstiger maksimalbestemmelserne i lov-

givningen.
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Andelsbutikken

Jagtvej 87, 2200 Kgbenhavn N

TIf.: 33557788, Fax.: 70141438
info@andelsbutikken.dk - www.andelsbutikken.dk

Salgsopstilling

Adresse Borups Plads 5, 2. Th., 2200 Kebenhavn N
Kgbspris 660.000

Sag nr. 15211011
Boligydelse/md. 3.044

Dato: 7. marts 2012
Anvendelsesudgifter/md. 385

Inventar og lgsgre

Beskrivelse af andelsboligforeningen

Fglgende serligt tilpasset inventar medfglger og er inkluderet i kgbsprisen (fabrikat):
Emhaette, Kal/frys - Blomberg, Gaskomfur/ovn - Voss

Fglgende andet lgsgre findes i andelsboligen og kan kgbes separat (fabrikat) *):

*) Kgber er ifglge andelsboligloven ikke forpligtet til at kgbe det nevnte lgsgre.

Brugsret og feellesfaciliteter

-Loftrum
-Feellesvaskeri
-Gardmiljg
-Cykelkeelder

-Flot renoveret andel

Ejendomsmaeglerens oplysning til parterne

-Foreningen bestar af 155 boliger og 6 erhverv.

-Foreningen har en samlet prioritetsgeeld pa ca. 33.500.000 kr. med fast/variabel rente med
afdrag.

-Seneste valuar/ off. vurdering til veerdiansaettelse af andelskronen er pa: 151.425.766 kr.
-Foreningen har likvide midler ca. kr. 850.000 til imgdegaelse af fremtidig vedligeholdelse.
-Foreningen har hensat ca. kr. 11.253.446 til immgdegaelse af eventuel fald i andelskro-
nen/vedligeholdelse.

Er ejendomsmagleren tilknyttet eller har ejendomsmagleren samarbejdsaftaler med realkreditinstitut,
pengeinstitut, forsikringsselskab eller andet:

X Ja Nej jf. side 2
Modtager ejendomsmegleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af finansie-
ring, forsikringer, annoncering eller andre:

X Ja Nej jf. side 2
Har ejendomsmzgleren, dennes ansatte eller nartstaende herudover en gkonomisk eller personlig interes-
se i oms&tningen af nerverende andel eller i parternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser
i tilknytning til omsatning af andelsboliger eller fast ejendom:

Ja_X Nej Huvis ja, hvilke

Vigtig information

Der ggres opmarksom pa at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til
seelger, og at selger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte vere i over-
ensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmegler reprasenterer selger, og kan ikke vere radgiver for begge parter i samme
handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen radgiver.

Side 1
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Beskrivelse af andelsboligen
Gennemrenoveret andelslejlighed i god forening, pa greensen til Frederiksberg og taet Ste-
fansgades café miljg.

Omréade:

Andelen ligger pa Borups Plads péa graensen til Frederiksberg, naer Narrebro Parken og teet
pa Stefansgade-kvarterets café milja. Fra lejligheden er der god offentlig transport ved bus,
s-tog og kun 500 m til kommende metro. P& cykel kan du na Radhus Pladsen pa ca. 10-15
min.

Ejendommen:

Er opfort i 1929, bygget i mursten og belagt med tegl tag. Ejendommen opvarmes med
fiernvarme og der er termo vinduer i lejligheden. Til foreningen findes der en skon lukket
gard der blev renoveret i 2006, med legeplads, grillplads og skraldesug. Desuden feellesva-
skeri, cykelkeelder og brugsret til loft- og keelderrum.

Foreningen er veldrevet og betaler pt. afdrag pa alle deres lan. Offentlig vurdering af ejen-
dommen fra 2010 er pa kr. 151.425.766,00 samlet kursveerdi af prioritetsgeeld kr.
33.362.778,00 der er hensat ca. 850.000 til vedligehold/istandseettelse og ca. kr. 11.250.000
i reserver til imgdegéelse af evt. veerdiforringelse af ejendommen.

Lzes mere om foreningen pa www.aagade.dk

Indretning:

Praesentabel entré med adg. til peent og renoveret (2006) bad med veeghaengt toilet. Nyt flot
Ikea kekken fra 2010 med hvide hgjglanslager, gaskomfur, kalefrys, emheette (med recirku-
lation) og linoleumsgulv. Soveveerelse med udsigt til den grenne gard. Stor stue med mas-
sere af lys og solnedgang da der ikke er nogen boligblok overfor der tager lys. Flot renoveret
lejlighed der skal ses, ring 3355 7788 for en fremvisning.

Oplysninger om andelsboligforeningens lan i egendommen

Der afdrages pa samtlige 4 lan hos Nykredit pr. 30.06.2011. Samlet kursveaerdi af prioritets-
geeld kr. 33.362.778

Energimaerkning
Der foreligger energimeerkning af 11.03.2008 med energiklassifikation: D.

Jf. lovgivningen skal der udarbejdes energimaerke pa andelsboligforeninger. Dette er tradt i
kraft den 1. juli 2009.
Energimaerke rekvireres via andelsforeningen.

Formular nr. 25.101 MAJ 2010

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaglerforening Side 1a.
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Vejledende tegning uden ansvar.

www.acproduktion.dk
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Ejendomsoplysninger

Oplysning om energimaerkning

Kommune .........ccooerueienne : Kabenhavn

Matr. nr......... : 5343 Udenbys Kleedebo Kvarter, Kabenhavn

Zonestatus : Byzone Ma benyttes til .......... : Beboelse

Andel Nt 1 169 ifBlge...ccoviiiiienne : BBR-meddelelse
Boligareal ifglge BBR ........ : 60 Fordelingstal vedr.

Andre arealer ifglge BBR ...: 0 foreningens formue... : 15368/2674555
Heraf garage/carport........... : 0/0 Fordelingstal vedr.

Heraf udhus ........cccoueneeee. : boligafgiften ............. :

Heraf kaelder ....................... : 0

Opfgrt / ombygget ar .......... 1 1929

Bemarkninger til boligafgiftens fordeling:

Energimearkning: Der foreligger energimaerkning af 11.03.2008 med energiklassifikation: D
Der henvises til side 1a.

Ejendomsmaeglerens oplysning til parterne

Setrvitutter, byrder og andre anvendelsesbegraensninger

Pa hovedejendommen er der tinglyst 11 byrder jf. tingbogsattest den 23.01.2012.

Er ejendomsmegleren tilknyttet eller har ejendomsmagleren samarbejdsaftaler med:

Realkreditinstitut X Nej Ja  Huvilke:
Pengeinstitut Nej X Ja  Hvilke: Nykredit, Lan & Spar, AL-bank
Forsikringsselskab X Nej Ja  Huvilke:
Andre X Nej Ja  Huvilke:

Modtager ejendomsmagleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af:

Finansiering Nej X Ja  Huvis ja, hvorfra: Nykredit, Lan & Spar
Forsikring X Nej Ja  Huvis ja, hvorfra:
Annoncering X Nej Ja  Huvis ja, hvorfra:
Andre ydelser X Nej Ja  Huvis ja, hvorfra:

Parterne har ret til at fi oplyst vederlagets/provisionens/rabattens stgrrelse

@vrige forhold

Forsikringsforhold

Forsikringspremien, der indgér i boligafgiften, er baseret pi ABFs nuveerende preemie
Preemien dakker brand- og husejerforsikring, herudover dakkes:
svamp: X insekt: X rgrskade:

Forbehold:

Da ejendommen er beliggende i byzone, er eiendommen omradeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men
under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Seneste generalforsamling: 13.10.10

Tilladelse til udlejning: Jf. vedtaegter

Tilladelse til husdyr: Kat

Vurderingsprincip: Offentlig

Foreningens samlede boligareal jf. OIS: 11.243 m2
Foreningens samlede erhvervsareal jf. OIS: 406 m2

Formular nr. 25.102 MAJ 2010

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmeglerforening Side 2
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Beregning af bruttohusleje Kontanthandel Finansieret handel Finansiering af kebspris
Boligafgift jf. besvarelse fra foreningen kr. 32.113 kr.
Feallesantenne kr. 0 kr. Andelen udbydes ikke med finansiering af kebsprisen.
Kabel-tv kr. 2.069 kr.
Internet kr. 2.340 kr.
Boligydelse i alt kr. 36.522 kr.
A conto varme kr. 4.624 kr.
A conto vand / vandafledning kr. 0 kr.
Anvendelsesudgifter a conto i alt kr. 4.624 kr.
Finansiering af k@bspris (indskud) kr. Bemarkninger til finansieringen: Brutto- og nettoberegningerne er under forudsatning af kendte skatte
procenter, rentesatser og rentefradragsret samt geldende regler. Der tages forbehold for, hvorvidt finansie-
Bruttoudgift i alt pr. &r kr. 41.146 kr. ringen kan opnds. Andringer i finansieringen vil medfgre ndring af brutto/nettoudgiften.
Bruttoudgift i alt pr. méned Kkr. 3.429 Kkr. Oplysninger om andelsboligforeningens lan i eendommen
Beregning af nettohusleje Nykredit, 4%, 21ar 8.392.304  30.06.2011
Bruttoudgift pr. ar k. Nykredit, 4%, 23 ar 3.304.199  30.06.2011
Renteudgift kr. 0 Nykredit, variabel m. 5% loft, 25 &r 2.642.005 30.06.2011
32,80 % heraf kr. Nykredit, 4%, 26 ar 19.024.270  30.06.2011
Nettoudgift pr. ar kr. Der henvises til side 1a.
Nettoudgift pr. maned kr. Kgber indtreder udenfor kgbesummen i andelsboligforeningens ldn i realkreditinstitut og/ eller i
Andelen udbydes ikke med finansiering af kebsprisen, hvorfor brutto- og netto- pengeinstitut med: solidarisk haftelse Ja X Nej / pro rata heftelse X Ja_ Nej.
ydelserne vil vaere de samme. Beregning af andelens vaerdi og kebsprisen
Andel i foreningens formue jf. Seneste generalforsamling kr. 806.695
Forbedringer i andelen kr. 127.825
Tilleg / fradrag for andelens vedligeholdelsesmassige stand kr. 0
Kontantbehov ved keb Kontanthandel Finansieret handel Searligt tilpasset inventar kr. 0
Kgbspris / udbetaling kr. 660.000 kr. Maksimalpris for andelen i henhold til andelsboliglovens § 5 kr. 934.520
Forudbetaling af boligafgift/depositum kr. 3.061 kr. Evt. nedslag i formueandelen kr. 274.520
Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet kr. kr. Samlet kgbspris kr. 660.000
Udarbejd. af overdragelsesdok kr. 2.000 kr.
Flyttegebyr til administrator kr. 288 kr. Lgsgre der kan kgbes separat, jf. side 1*) kr. 0
Vaskekort kr. 100 kr. I alt at betale, hvis lgsgret tilkgbes kr. 660.000
Berigtigelse, anslaet kr. 0 kr.
| alt kr. 665.449 kr.

Kontantbehovet er excl. omkostninger til garantistillelse af enhver art i pengeinstitut

Formular nr. 25.103 MAJ 2011 COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaglerforening Side 3
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GENERELLE OPLYSNINGER

NAVN

Andelsboligloraningen Agade 126 m.fl,

Borups Plads 1-7, Borups Allé 25-33, Skotterupgade 16-22, Agade 136
2200 Kebenhavn N

Matrikelnummer: Udenbys Kleadebo Kvarter, Kebenhavn 5343
CVR-fr. 19 24 38 83

BESTYRELSE

Inge Jeegerfeld! Kristoffersen (farmand)
Karen Fenger

Maria Alvares Moreno

Jens Rudolf Hanberg

Enver Fadersen

Lasse Naas

ADMINISTRATOR

Grubbe Advokater Advokatanparisse|skab
Abenra 31

FPostbox 63

1002 Kgbenhavn K

Telefon 32 13 11 35

Telelax 33 83 11 41

E-mail: grubbe@grubbe-adve,dk

INTERNE REVISORER
Morten Warming
Martin @stergaard Hansen

REVISION

Gy - Lops = Brandt
Statsautoriserade Revisorer A/S
Ved Vasterport 6, 5, sal

1612 Kebenhavn V

Telefon 38 87 99 11

Telefax 38 BY 61 04

E-mail: kbh@glb.dk

Godkendt pa foreningens generalforsamling den /2013
Dirigant:




BESTYRELSESPATEGNING

Undertagnede har aftagl rsrapporten for 2010/11 for Andelsboligforeningen Agade 136 m.Il..

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser far
regnskabsklasse A og foreningens vedteagter,

Det er vores opfallelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
oq finansielle stilling samt af resullatal af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1, juli 2010 - 30.
Juni 2011

Endviders oplyses, at alle akluelle forpligtelser og avanluaif@r’p!igtf’-ﬂsm er indarbejdet og oplyst i
arsrapparten, harunder kaulions-, garanti- og lignende forpliglelser.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtrufiet bagivenheder, der vassentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansislle stilling.

Arsrapporten indslilles til generalforsamlingens godkendelse,
Kebenhavn, den 5, september 2011

Administrator:

Grubbe Advokater Advokatanpartsselskab

Bestyrelso:

Inge Jeagerfeldt Kristoffersen Karen Fenger Maria Alvares Morena

{formand)

Jens Rudolf Hanberg Enver Pedersen Lasss Naas




DEN UAFHENGIGE REVISORS PATEGNING

Til andelshaverne i andelsboligforeningen Agade 136 m.fl,

Vi har reviderel arsragnskabet for Andelsbaligforeningen Agade 136 m il Tor regnskabsaret 1, juli
2010 - 30. Junl 2011, omfattende anvend! regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter,
Arsregnskabel aflegges efter arsregnskabsloven og foreningens vadizegter‘ Revislonen omfattar
ikke budgatlal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhad herom,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for al udarbejde og afleegge et arsregnskab, der giver
et retvisende hillede | overensstemmelse med arsregnskabsloven. Dette ansvar omiatter
udformning, Implementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde

og afleegge et arsregnskab, der giver st retvisende billede uden vazsentlig fejlinformation, uanset om
feflinformationan skyldes besvigelser eller fejl sam! valg og anvendelse af en henslgismazssig
regnskabspraksis og udevelse af regnskabsmasssige sken, som er rimelige efter
omsiEndighedeme.

Revisors ansvar og den udferte revision

Vart ansvar er al udirykke en kenklusion om arsregnskabet pa grundlag af vor revision, V| har udfert
vor revision | overenssteramelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder kreever, al v
lever op til stiske krav sami planlesgger og udferer ravisionsn med henblik pa at opna hej grad af
sikkerhed for, at arsregnskabet lkke indeholder veasentlig fajlinformation.

En revision omatter handlinger for at opna revisionsbevis for de beleb og oplysninger, der er anfer |
arsrapporten. De valgle handiinger afhasnger af revisors vurdering, herunder vurderingen af rislkoen
for vazsentlig fgjlinformation | arsregnskabet, uanset om feflinformalionen skyldes besvigelser sller
fefl. Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, dar er relevante for
andelsboligforeningens udarbejdelse og aflaeggelse al et arsregnskab, der giver ot retvisende
billede, med hanblik pa at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighedearme,
men Ikke med del formal at udirykke en konkjusion om effektiviteten af andelsboligforeningens
interne kontrol. En revision omfafter endvidera stillingtagen 4il, om den regnskabspraksis, der er
anvendt af ledalsen, er passende og om de regnskabsmaessige sken, der er udavet af ledelsen, er

rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af arsregnskabet.

Del er vor opfaitelse, al det opnaede revislonsbevis er lilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vor

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning Uil forbehald.




DEN UAFH/ANGIGE REVISORS PATEGNING

Konklusion

Det er vor opfatielsa, at arsregnskabet giver el relvisende billede af andalsboligforeningens akliver,
passiver og finansielle stilling pr, 30, juni 2011 sam! af resultalet af andelsboligforeningans aktiviteter
for regnskabsaret 1, jull 2010 - 30, juni 2011 | overenssiemmelse med arsregnskabsloven og

forepingens v@dlmgfar

Kebenhayn, den 5, september 2011
Gym - Lops: Brandt
Statsautoriserede Revisorer AIS

Jergen Jorgensen
slatsailarisarel ravisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Agade 136 m.fl. er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens besternmelser for regnskabsklasse A og foreningens vedlagler.

Formalet med arsrapporten er al give ef retvisende billade af foreningens akliviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterade og hes medlammerne opkraevede boligafgift er
tilstrazkkelig, Der er derfor | arsrapporten indarbejdel en opgerelse af arels resullat med fradrag af
betalte prioritelsafdrag og med fradrag af henseetielser for drel.

Endvidera er del formalet at give oplysning om andelenes vasrdi, jf. lov om andelsholigforeninger og
andre bollgfasliesskaber (andelsboligloreningstaven), § 6, stk. 5,

Prioritetsgasid indgér | Arsrapponten for 2010/11 mead den fakliske reslgeald, hvor prioritelsgesiden
sidsle ar blev mediaget il kontantvardi, hvilket har belydet en forogelse af egenkaplialen med kr,
832,760, /Endringen er alene al regnskabsmazssig karakiar, og sndringen har ingen betydning for
beregning af andelsverdierne.

Anvendt regnskabspraksis er hertidover usendret i forhold til tdligere ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resullatopgarelsen er opstillat, 84 denne bedst visar foreningans aklivitel | det forlebne regnskabsar,

De | resultatopgorelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsarel er mediaget for at vise
afvigelser | forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrazvede boligafgiiter | henhold tif
budgettel Har vasret tistrazkkelige til at deskke omkostningerne forbundet med de realiserede
akliviteter.

Indltezgter
Baoligafgift og lejeindtmgl vedrerende regnskabsperiodan indgar | resultatopgerslsen,

Indigagter fra vaskerl, ventelistegebyrer m.v. indtagtsiores | {akt med administrators modtagelse af
oplysninger om Indbetalle Indlesgler, Disse Indlzgler er sdledes ikke nodvendigvis periodisaret fuldt
ud | resultatopgorelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Veesentlige resullatposter er

periodiseret pr. statusdagen.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkosininger indregnes | resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer

raghskabsperioden.
Finansielle indtezgter bestér af renter af bankindestaender.

Finansielle oimKosininger bastéar al regnskabsperiodens renteomkestninger og bidrag vedigrenda
prioritelsgesld.

Laneomkosininger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er Udgiftsiort | det ar hvor lanet hjemlages,
nar belabene anses for uvaasentlige, Vesentlige laneomkosininger og Kurstab fordeles derimod over
lanets samlede lebetid,

Skat af arats resultat
Skal af arets resullal omfatter aktuel skal af arets skattepliglige indkomst, Per indregnes ikke negativ

udskudt skat {skalteaktiv) af evenluall underskud til fremfersel, ligesom der ikke indregnes udskud
skal vedrorende ejendomsavancebeskalning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultetdisponering Indgar bestyrelsens forslag (il disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder sventuelle forstag om overiorsel lil "Andre reserver”, f.eks, reservation af belab il dazkning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Fareningens ejendom (grund og bygning) Indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardiansaites ved

ferste indregning il kostpris.

Ved eflerfelgends indregninger veardiansasties foreningens ejendom il dagsvaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger | forhold il seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapltal pa en sarskilt
opskrivningshenlseggelse.

Dagsveerdien al foreningens gjendom vurderes at kunne fastsasties til senest kendte offentlige
gjendomsvurdering (kontantvaerdi) med tillsg af vezrdien af de forbedringsarbejder pa ejendommen,
som mitte vaere afholdl efter vurderingstidspunktet.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Opskrivhinger tlbageferas | det omfang, dagsveerdien falder, | tilfelde hvor dagsvasrdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives sjendomman til denne lavare vaardi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i tesullatopgorelsen,

Der afskrives ikke p4 foreningens ejendom,

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansaeties tif nominel veerdi. Veardien reduceres med nadsKrivning fil

impdegaelse af lab,

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medismmars andejsindskud.

Der fares en saparal konto for opskrivningshenlaggelsen vedrorende opskrivaing af foreningens
ejandom Ul dagsvesrdi {"raserve for opskrivaing af foreningens ejendom®).

"Overart resultal mov.” Indeholder akkumulerst resultat,

Under "Andre reserver” indregnes belgb reserveret (il fremtidig vedligeholdelse samt resarvation fil
Imodegaelse af veerdifordngelse af foreningens elendom, kursreguleringer mov, Ji. forslag til
generalforsamiingsbeslutning, | henhold til vedtsegterne indgar de reserverade belob ikke |
beregningen af andelzvesrdien,

Prioritetsgmld « ‘
Priorltelsgazld males til den fakliske restgesld. Laneomkostninger og kurstab ved laneoplagelse er
blavet udaiftsion pa tidspunkiet for lanets optagelse, idet belabene er anset for relalivi uvasentline.

Eventualt vazsentlige laneaomkostninger og kurslab, som ikke udgifisfores pa
laneoptagelsestidspunkiel, fordeles og udgiftsfores over lanels samlade lobetid. Det endnu ikke
udgiftsferte restbeleb pr, statusdagen medtages  arsrapporten under prioritetsgeaid.

@vrige gzldsforpligtelser
@vrige gealdsforpligtelser veerdiansesties til nominel vaardi,




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Hensattelse ti udskudt skat

Foreningen har ikke iil hensigl at ophore med at veere skatlepliglig idet foreningen paregner, at der {il
enhver lid skal vesre minds! el lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermad opretholdes den
skattemasssige erhvervsaklivitet, hvorfor det ikke er sandsynilgk at der udloses
efendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor fkke hensastielse il udskudt skat som folge heraf,
Der indregnes heller ikke negativ udskud! skat af skatternezssigl underskud til fremfersel,

@VRIGE NOTER

Negletal ,
De i note 25 anferle negletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens ekonomiske situation sam! sammenligna foreningans skonomiske siluation med

andre foreningers skonomiske forhold,

Andelsvardi
Bestyrelsens forslag Uil andelsvaardi fremgéar af note 26: Andelsveerdien opgeres | henhold til

andelsboligfareningstoven sanmt vedisegterne,

| vedisglame beslemmes, 8l selvom der loviigh kan vedlages en hejere andelsvaerdi, er det den pa
genaralforsamlingen vediagne andelsvaerdi, der er geldande.




Indt=gter;

Boligafgift

Lejeindiezger
Vaskeriregnskab

Faorjenaste ved salg af andel
Andre Indizsgler
INDTAEGTER | ALT

Omkostninger:

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifler

Renhaoldelse

Vedligeholdelse, lsbende

Vedligaholdelse, genopretning og rancvering
Adminstrationsomkostningar

@vrige foreningsomkostninger

indvendig vedligehaldelse for lejers
OMKOSTNINGER | ALT

RESULTAT FER FINANSIELLE POSTER
Finansiella Indiagler

Finansielle omkostninger
FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT

Resultatopgorelse for 2010/11

g,

Budgal
Realiserel 2010111 Realisare
Note 201 0111  _ei reviderel) 2009/10
kr. kr. Kr.
1 5317.408 5233000  5.185030
i 791,930 891.000 827,369
g 92,581 54,000 55,235
1.242203  1.140.000 0
41,665 20,000 38.253
7.485.785  7.338.000  6.115.888
4 766,174 758.000 725.736
5 943,242 955,000 g05.410
6 914 589 854.000 779.343
7 538.281 550.000 291 821
8 238.048 80,000 744,131
10 472.121 483,000 424,256
11 707.421 197.000 256.236
34,342 40.000 38846
4614198  3.917,000 4.165.779
2,871,587  3.421.000  1.950.107
12 2.493 2.000 2.875
13 1.700.941  1.786.000  1.833.847
1.698.448  1.784.000  1.830.871
1,473,139 1.637.000 119.136




Resultatopgorelse for 2010/11

10,

Budgel
Realiserst 2010/11 Realiseret
Note 2010/11 {ej reviderst) 2009/10
kr. kr. kr.
Forslag til resultatdisponering:

Cverfart til neeste & 1.173.139 1.637.000 119,136
DISPONERET | ALT 1.173.139 1,6237.000 119,136
-—0Do--

Opgerelse af drets resultat med fradrag af

prioritetsafdrag:

Arets resultat 1173139 1.637.000 119,138
Betalte prioritetsafdrag -785.320 -767.000 -728.822
[3enopretning og renovering af ejendommen 238.048 B0.000 744,131
Resultat af ordinger drift 615,867 950,000 134.445
Ekstraordinazre udgifter il genopretning og renovering -238.048 =80.000 -744.131
Arets resultat med fradrag af prioritets-

afdrag 377.819 870.000 -809,686




Balance pr. 30, juni 2011

1.

-AKTIVER-
Note 2010/11 2009/10
kr. kr.
EJendommen, matr.nr. Udenbys Klaadebo Kvarler 14 185,000.000 170.000.000
Kabenhavn 5343
(Valuanwrdering pr, 4. seplember 2008 kr, 170,000.000)
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oklober 2010
ke. 185.000.000)
MATERIELLE ANLEGSAKTIVER 185.000,000 170.000.000
ANLEGSAKTIVER 185,000,000 _ 170.000.000
Restancer, andelshavere 24,747 112.014
Beboeerkonto, boligretssag m.v. 300 18.349
Udgifter e registrerede fiyttesager 15,800 391582
Bebaerkonto, andelssalg 1.108.964 25,000
Beboerkonto, fraflyltera 40.664 0
Varmeregnskab 20 138.837 171.002
Andre lilgodehavendear 15 69.271 53,144
Forudhetalte omkaostninger 16 1.846 105,891
TILGODEHAVENDER 1.400.429 524,552
LIKVIDE BEHOLDNINGER 17 1.471.912 904,050
OMS/ETNINGSAKTIVER 2,872,341 1.428.602
AKTIVER 187.672.341  171.428.602




Balance pr. 30. juni 2011

-PASSIVER-

Note 2010111 2009/10
kr. kr,

Egenkapltal excl. andre reserver

Andelsindskud 2.674.555 2.637.361
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 144.608.905  129.508.905
Overfart resultat muv, ~ -7.859 605 1.387.952
Egenkapital excl, andre reserver 139,323.855 133.534.218
Andre reserver (jI. forstag til generalforsamlingsbeslutning)

Resaerverel lil Impdegaelse al vaardiforringelse af ejendom 14.253,446 0
Reserverel lil vedligeholdelse af ejendommen B48.465 B48 465
Andre reserver | 12101911 B4B.465
EGENKAPITAL 18 151425766  134,382.683
Prioritelsgeeld 19 34.426.315 35.626.135
Indvendig vedilgeholdelse for Iejere 21 361,984 378.788
Forudbetalt Isbende boligafgift 18.048 11.407
Beboarkonto, andelssalg 2.348 s
Eebgerkmnm, fraflyiters 1.083.837 503.181
Forudbetalt leje og deposita 273314 211.781
Varmedeposila 7.000 8,000
@vrig geeld 22 262,728 306.627
G/AE|LDSFORPLIGTELSER 23 36,446,675 37.045.919
PASSIVER  187.872.341  171.428.602

Eventualforpligtelser m.v., nogletal og andelsveardier, note 24-25-26




Note 1. Boligafgift
Boligalgilt - medlemmer

Note 1. Lejeindtegler

Lojeindtagter, beboalseslejamal
Lejeindlazgler, erhvervsiejemal

Note 2, Fartjeneste ved salg af andel
Salg af andela (nr. 48 ag 62)

Indskud overiart til andelsindskud
Indvendig vedligeholdelse

Note 3. Andre
Pakravsgebyr
Ventelistegebyr

indtegter

Vurderingsgebyr
Opkraavet til bestyrelseshonorar
Andre Indtasgter

Note 4, Elendomsskal oq forsikringer

Ejendomsskal, grundskyld
Forslkringer

gerelse for 2010/11

13.

‘ Budgel
Realiseret 2010711 Realiserel

2010111 (e} revideiat) 2009/10

kr. kr. kr.
5.317.406 _ 5233.000 _ 5.195.030
5.317.406  5.233.000 5195030
642.642 602,000 ‘613,674
249.288 289,000 213,605
791.930 891.000 _  827.369
1.240.000  1.100.000 0
37,194 0 0
39.397 40.000 0
1,242,203 1.140.000 1]
3.429 4.000 5518
0 0 100
23.000 16.000 16.500
14.500 0 14.500
736 0 1.835
41,665 20.000 38.253
£29.731 608,000 588.535
138,443 160.000 137.201
766.174 | 758.000 725.736




Noter til resultatopgerelse for gOiDiH

Note 5. Forbrugsafgifter
Vandafgifter
Relusion af vandafgiter

Renovation
Efforbrug fesllesarealer (incl. vaskeri kr. 36.1562)
Gasforbrug vaskerl

Note 6. Renholdelse

Vicevaartservice

Trappevask
Vindugaspolering
Hovedrengaring
Snerydning

Korsel affald
Grafitliafrensning
‘Anden renholdelse

Note 7, Vedligeholdelse, lohende
Varmeanlag

Elekiriker

Maler

Tamrer

Murer

YVS

Glarmester
Gardplads og ve|
Andre installationer
Anden vedligeholdalse

14.

Budget
Realiseret 2010/11 Reallseret
2010111 {g] revideret) 2008110
kr. kr, kr.

540.807 576.000 544.501
<720 0 -720
245.697 215.000 213.305
133.457 135,000 124.148
24.201 £5.000 24.176
943,242 956,000 905,410
473,604 455,000 531.448
188,030 180.000 105.425
5.458 10.000 5.381
139,906 69.000 3.000
79,695 90.000 88179
13.171 20,000 18.850
3.250 0 16.515
7.478 30.000 10,645
914,688 864,000 779,343
90.431 47,797
£8.422 28,460
80.979 ]
30,139 6,006
0 20,000
125.744 116.099
14,660 0
7.900 07,208
2.984 6.371
B87.102 39.790
538,261 550,000 291.821




Noter til resultatopgerelse for 2010/11

Note 8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Nyl lasesystem

Udskiftning af bredbandsnet
Rest, udskiftning af faldstammer
Rest gardrenovering

Note 9. Vaskeri
Vaskariindiegt

Afholdte udgifier
Nettooverskud

Indte=gl vaskert

Magnelkort - salg af magnetkor
TDG

Vaskapulver m.v.

Reparation og vedligeholdelse

Vandforbrug, anslasl 791 m3 & kr. 46,12

Efforbrug

Gas

Resultat af vaskeridrift efter vand,-el og gasforbrug

Budgat
Realiserat 2010111 Realiseret
_2010M1 {e] ravideret) 2009710

kr. kr, kr.
127.073 0 0
80,656 80,000 0
30,319 0 666.681
0 0 77.450
| 238.048 80.000 744.131
176.187 54,000 174,636
§3.606 _0-_ 119401
92,581 54,000 55.235
176,187 174.636
841 2,100
-1.608 -1.608
-57,326 -B1.345
___-25p13 _-34.348
92 581 56,235
-36.481 33,532
-36.152 34.952
__ 24201 24478
4.253 -37.425




Noter til resultatopgoerelse for 2010/11

Note 10. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar

Eleklrolyse

Revision (heraf kr. 2,500 vedr. 2008/10)
Varmereanskabshonaorar

Gebyrer m,v.

Koplering og kondorartikler

Andre administrationsudgifter

Bestyrelseshonorar

Telafon- og kontorholdsgodtgarelse
Vurderingshonorar

Valuarvurdering

Blomsler og gaver

Meder og generalforsamling
Telsfon

ABF kontingenl

Titskud til kurser og Tester
Korselgodigerelse

Omkostninger ved omprioritering
Kurslab ved omprioritering
Omkosininger ved lejesag m.v.
Ejendommens andel i varmeudgifter
Annonceudgifier

Salesr ejendomsmaagler, bollg 46 og 62
Andre foreningssudgifter

Internet udgifter

Tab lajere

Andre udgifter

16,

Note 11. Svrige foreningsomkostninger

Budget
Realiserat 201011 Realiserel
7 201011 {ej revidaret) 2009110

kr. kr. kr.
335,930 340,000 297,468
21,784 22,000 20.626
49.750 48,000 46,375
28.672 37.000 27.752
14,937 17.000 16,477
21,048 17.000 16,558
0 2.000 0
472,121 4B3.000 424,258
121,700 100,000 121.000
7.800 7.000 5.600
0 5.000 4.700
0 20.000 3,750
1.756 2.000 520
4.507 10.000 14,777
3.195 6.000 5.140
12,375 12.000 11.756
0 10,000 3,108
70 1,000 0
47,225 0 i
395,138 0 0
250 0 -2.425
17.687 7.000 5.950
0 1.000 891
87.500 0 0
7.660 15.000 1.284
558 0 0
) 0 80.174
0 1,000 0
707.421 197,000 256.236




Noter til resultatopgerelse for 2010/11

inansielle indtagter

Renteindteegter bank

Note 13, Finansielle omkostninger

Prioritelsrenter og bidrag

17

Budget
Realiserst 201011 Realiseral
2010111 {e] raviderat) 2009/10
kr.  kr. kr.
2.453 2,000 2.875
2.493 2,000 2.875
1700.941  1.786.000  1.833.847
1,700,941  1.786,000  1.B33.847




Noter til balance pr. 30, juni 2011

Regnskabsmazssig veerdi pr. 1. jull
Arets opskrivning
Regnskabsmassig vaardi pr. 30, juni

lote 14. Ejendommen, matr.nr. Udenbys Klsdebo Kvarter

18

2010711 2009110

~ kr. kr.
340.000.000  170.000.000
15.000.000 o
186.000.000 170.000.000

Elendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 30 juni 2011, Det vurderes, al dagsvardien kan faslsattes
til senest kendte offantlige ejendomsveerdi med lillesg af vaardien af de forbedringsarbejder pa
ejendommen, som matte vesre aflioldl efter vurderingstidspunktel.

‘Den affentlige ejendomsvurdering pr. 1, oktober 2010 udgar kr. 185.000.000, og der er Ikke afholdt

forbedringsarbejder efler denne dato, sa gjendommen er vesrdiansat il kr, 185.000.000

Det ma antages, at den offenilige ejendomsvurdering, er felsom overfor renteudsving.

Felsomhedsanalyse fremgér af note 26
Ejendommen er ikke valuarvurderel pr. 30. junl 2011,

Note 15. Andre tilgodehavender

Seerskllte opkreevninger, vasker) maj og Juni 31711 28.841
Andre tllgodehavender 37.560 24303
69,271 53,144
Nate 16, Forudbetalie omkostninger
Forudbetalte omkostninger, elektrolyse 1,846 1,767
Forudbetalt forsikring 0 104 124
1.846 105.891
Note 17, Likvide beholdninger
Renle Renle
indest,  geald
pet. pa.  pel pa
Indest. pa kassekredit (kreditmaks. ke. 1.820,000) 0,125 5,95 1.468.066 902.333
Danske Bank 9444-4816034868 0,125 1.804 1.802
Kassebeholdning 2.042 -85
1.471,912 904.050




Noter til balance pr. 30. juni 2011

Note 18, Egenkapital

Andelsindskud

Saldo pr. 1. Jull

Tilgang nye andele, bolig nr. 46 og 62
Saldo pr. 30, juni

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Salda pr, 1. Jull

Arels op- eller nedskrivning

Saldo pr. 30. juni

Overfert resultat m.v.

Saldo pr. 1. juli

Almindelig resarvefond pr. 1. juli
Kursreguleringsfond prioritetsgesld

Overfert til reserve veerdiforringelse ejendom
Overfort af arets resultal, jf. resultatdisponering
Saldo pr. 30, juni

Reserve til imedegaelse af vaerdiforringelse af
ejendom, kursragulering m.v.
Overfart fra overfort resultal m.v,

Saldo pr. 30. Juni

Reserve til vedligeholdelse af ejendommen
Saldo pr. 1. juli
‘Saldo pr. 30. juni

Egenkapital i alt

Note 19, Prioritetsgmld

De enkelte prioriletsldn er nesrmere beskrevet pa naste sids,

20407114 2000/10
kr. kr.
2.637.381 2.637.361
37,164 [1}
2.674.555 2,637.361
120,508,005  129.508.905
15.,000.000 0
144,508,905 129.508.905
1.387.952 - 882.080
0 2.083.656
832,750 - 832750
11.253.446 0
1,173,130 119,136
7.869.605 _  1.387.952
11,253,445 0
11,253,446 0
848465 848 465
848,465 848,465
_151.425.766  134.382.683




Noter il balance pr. 30. juni 2011

Restiebelid ar
Renter og bidrag
Betalt afdrag | aret
MHominel restgaald
Obligatiensrestgaald
Kurs

Kursveerdi

Nesste ars afdrag

Restlsbetid ar
Renter og bidrag
Betalt sfdrag | arel
Mominel restgazld
Obligationsresigseld
Kurs

Kursvaardi

Nazste ars afdrag

~—o{g---

Nykredit Nykredit Nykredit Nykredit
Realkredit (1) Realkredit (2) Realkredit (3) Realkredit | alt
21 23 25
426 879 166.646 78.538 556284 _ 1,228.347
244.025 83,447 82169 177586 587.217
£8.511.774 3.348,218 2.778.426 D 14.638.418
§.880.087 3.498.248 2.778.426 0 _ 15.154.761
94,507 94,507 95,00
8.392 304 3.304.199 2,642,005 0 _ 14,338.508
255.134 87,223 83.727 0 426.084
‘Nykredit
Realkredit {4) | alt
26
472594 472.594
208.103 208108
19.787.897 __19.787.897
205165845 20.615.545
92,731
19.024.270 19,024,270
434,688 434688




21

Renter og hidrag i alt 1.700.941
Betalte afdrag | alt ( 785.320
Nominel reslgeld | all 34 426.315
Kursveerdii alt  33.362.778
Nemsle ars afdrag i all 860.772

Nykredit Realkredit (1}
Nykredit Realkredit, kontantan. Oprindeiig kr. 8.873.000. Palydende rente 4 pet. p.a., konvertibelt og
derfor maks. kurs 100. EHlekliv rentesals 4,4764 pet, p.a.

Nykredit Realkredit {2)
Nykredit Realkiedit, kontantan, Oprindelig kr, 3,814.000. Palydende rente 4 pct, p.a., konvertiball og
derfor maks. kurs 100. Effektiv rentesats 4,4504 pcl. p.a.

Mykredit Realkredit (3
Nykredit Realkredit, var. obligationstan, oprindelig kr, 3.100.000. Varlabel rente med renlemaksimum
pé 5%. Lanels rente reguleres halvarligt, neeste gang pr, 1. juli 2011, Gasldende rentesats p.t. 2,3588
pat. p.a.

Nykredit Realkredit (4]
Nykredit Realkredit, kontantan. Oprindalig kr. 19.996.000. Palydende rente 4 pel. p.a., konverlibelt og
derfor maks. kurs 100. Effekliv rentesatls 4,3424 pct. p.a,




Noter til balance pr. 30. juni 2011

Note 20. Varmeregnskab 2010/11

Indbetall aconto
Fjernvarmeamkastning

Varmeaflerbetaling

Varmeregnskab | alf

Note Z1. Indvendig vedligeholdelse for lefere

Saldo pr. 1. juli
Hensal i aret

Anvendt
Indiazglsfan
Saldo pr. 30. juni

Bestyrelsashonorar
Gyrn Lops Brandl A/S
Jorgen Friis

El

Vicevasrtservice

Fjernvarme
Gvrigt

Udlesg kaszebeholdning

2z

2010111 2009110
kr. kr.
635.337 549,246
771.135 720.248
135.798 171.002

3.029 0
138.837 171.002
378,788 365,845

 34.342 38,846
413130 404.691
11,760 - 25,903
39.396 0
361.984 378,788
125.000 123.000
51.875 4}
57.019 8.419
18.070 19.548
0 54.466

0 47,621
10,765 53.673
0 0
262,729 306.627




Noter til balance pr. 30. juni 2011

Note 23. Galdsforpligtelser

Af de samlede gasldsforpligtelser er kr. 33.565,543 langfristede geeldsiorpliglelser, Den tangfristede
gzeld bestar af prioritetsgasld reduceret med afdrad | ferstkommende ar. Der henvises | evrigt {il note
19,

Foreningen har pr, 30. juni 2011 ingen aftale om renteslkring (renteswap).

Wote 24. Eventualforpligtelser m.v.
Sikkerhedsstillelser: Der ar linglyst ejerpantabrev nominell kr. 2,.380.000 il sikkerhed for kassekredil.

Foreningens andelshavere: Foreningens andelshavere heefter alene for foreningens Jorpligtelser med
deres indskud. Ifelge kassekreditkontraklen heefter andelshaveme personligt og pro rata for
kassekradll | pengeinstitut med kraditmaksimum kr. 1,920,000

Foreningan har stillet gararti for 1 13n Uil delvis finansiering af kab af Isjlighed. Garantien er maksimeral
il kr, 19.354.

Ejendomsavancebeskalning: | henhold til retspraksis vil overdragelse af del sidsta lejemal med
udlgjning 1il ikke-medlemmer medfore ejendomsavancebeskalning af alle foreningens lejemal overgast
fra og med den 19. maj 1884. Der er [kke indregnel udskudl skat som felge heraf, idet foreningen ikke
har til hensigt at afheande sidste ledige lejlighed eller erhvervsiejemal. Der er derfor Ikke sandsynligl, at
der vil blive udfest ejendomsavancebeaskatning, Der er afheendel 62 lejligheder siden den 19. maj
1994, og foreningen udlejer forlsat 13 lgjligheder og & erhvervslejemdl il ikke-medlemmer,




Note 25. Nagletal

Nogletallene viser cenirale dele af foreningens ekonomi og er primasrl udragnet pa baggrund af

arealer, | Andelsboligfcreningen Agade 136 m.fl. anvendes andelsindskuddera som

fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal for andelsveerdi og bcl,igafgiff svarer derfor ikke til
de, der konkrel gaalder for den enkelte andelshaver. Ejendommes areal udgar ifelge BBR-

oplysninger folgende:

Boligtype
Andeisbaliger
Fallesvaskerl og ejendomskonlor

Boliglejemal
Erhveryslejemal

Beregnede nagletal for foreningen

1. Veerdiopaerelser pr. 30, juni:

Oifentlig ejendomsyurdaring pr. kv,
Valuarvurdering pr. kvm,

Offentlig ejendomsvurdering pr, kvm,
Valuarvurdering pr. kvim.

Foreslaet andelsvaardi
Reserver uden for andelsvazrdi
Andel | foreningens nettogesld m.v.

Antal Areal (kvm)

142 10.3%

2 107

13 BYZ

5 328

162 14,698
2010/11 2009/10
kr/kvm. kr.fkvm,

total tatal

15.815 15.900

0 14.532
207011 2009110
kr./kvm, kr./kvm,
andele andele

17.622 17,966

0 16.420

13.373 13.371

1.183 1.164

3.007 3.441

17,622 17.968




26,

2090011 2008110
kr./kvim, kr./kvm.
2. Den lebande drift:
indieagler pr. kvm;
Boligafgift | gennemsnit pri andelsholig-kvm, 512 507
Boliglejeindteegt pr. udlejede bollg-kvm, 7 522 603
Erhvervsiejeindlesgt pr. udlejede erhverva-kym. , 760 652
20107111 2009M01
pct. pct.
Regnskabsmeasssige procent(al:
Vedligeholdelss 11 15
Pvrige omkosininger 54 47
Finansislle posier netto 24 27
Afdrag 11 11
Udgifter m.v. - 100 100
Boligafgift i pet. af de samlede ejendomsindtaigter i 71 85

Note 26, Beregning af andelsvardi

Bestyrelsen forestar, al der fra generalforsamlingstidspunktel godkendes falgende

vazrdiansestielse | henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢ (ejendommen

indregnet til offentlig ejendomsvurdering), samt vedlegleme.

Egenkapital pr. 30, juni 2011

Heraf generalforsamlingsbestemte reserver

Foreningans egenkapital reduceret med generalforsamlingsbestemle reserver
Karrektianer | henhold {il andelsboligforeningsioven:

Prioritetsgasld, regnskabsmaessig veerd] 34.428.315
Prioritetsgeeld, kursvaardi 33,362,778

161.425.766
-12,101.911
139.323,855

1.083.637

Veardi pr. indskudskrone {afrundel) yRy—
' 2.674.555

Senest vedtagne andelsvasrdi il sammenligning

(vediaget pa generalforsamlingen den. 13. oklober

2010)

140,387,392

140.387.392

52,49

52,49




@vrige noter pr. 30. juni 2011

Fordelingen af andelsvardien pa typer af andele

Indskud pr. indskud Andelsvaerdi pr.  Andelsvasrdi

~ Antal andele andelstype (kr.) i alt (kr.) andelstype (kr.) inkl. Indskud (kr.
K 11.027 11.027 578.800 578,800
1 11.037 11.0a7 579.306 579306
i7 14,867 262.747 780.394 13.266.698
1 14,885 14,885 781.325 7681.325.
19 14,916 283,403 782,938 14.875.822
3 14,940 44.821 784.210 2.352.630
20 15.369 307.371 806,695 16.133.900
4 15.619 62.476 819.846 3,279,384
3 16.121 48,363 846,189 2.83B.587
1 16.122 16.122 846,220 846,220
3 16.391 48,174 860.389 2.581 187
7 16.393 114.749 860.451 6.023.157
3 17:922 53.765 940,715 2.822.145
2 17.995 35.989 944 531 1.689.062
i 18.019 18.019 945,804 945,804
1 18.423 18.423 967,016 967.016
3 18.698 56.093 981,439 2.944.317
1 18.948 18.948 994,591 994,591
2 18.948 37.897 984,597 1.988,194
1 19.198 19,198 1.007.717 1.007.717
14 19.199 268.785 1.007.752 14.108.528
1 20.954 20,954 1.099.863 1.099.863

1 20,093 20.993 1.401.921 1,101,921
1 20.996 20.996 1.102.078 1,102,078
7 20.997 146.980 1,102,144 7.715.008
2 20.909 41.908 1.102.239 2.204,478
2 21.069 42.1537 1,105,895 2,219.780
1 21,420 21420 1.108.604 1,108.804
1 22.778 22.778 1,195.643 1,195,642
i 26.405 26.405 1.386.001 1,386,001
1 79.735 20.735 1.660.787 1.560.787
1 20.832 20.832 1.666.875 1.565.875
1 28,880 20.880 1,568.420 1,568,420
1 25.929 20,929 1.570.964 1.570.964
4 30,737 122,848 1,613.389 6.453.556
1 30.988 30,588 1,626.540 1.626.540
1 32.859 32.959 1.730.014 1,730,014
1 34.567 34.567 1.814.447 1.814.447
2 36.592 71.183 1.868.203 3.738.406
1 35.844 35:844 1.881.430 1,881.430
1 37.091 37,091 1,946,888 1.946.8688
1 37,464 37,464 1.966.506 1.966.506
1 44,482 _ 44482 2.334.836 2.334.838
142 2.674.555 140.387.405
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@vrige noter pr. 30. juni 2011

Bestyrelsen ger samiidig opmasrksam pa, at de vedlagne andelsvasrdier eventuell skal
nedseelles, safremt der Indan neste ordinaere generalforsamling fremkommer en ny offentlig
vurdering, hvor ejendommens vasrdi er mindre end den vasrdi, som sjendommen er opfert til |
denne arsrapport.

Felsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone pa 52,48 pavirkes af ssndringer |
egenkapitalen (f.eks. vad mndring i den offentlige ejendomsvurdering) vises hvad andeslskronen
asndres lil, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller forsges med kr. 1.850.000, kr.
5.5580.000, kr. 8,250,000, Belobane svare til en sendring af vurderingen med henholdvis 1%, 3%
og 5%, hvor der ikke sker andre sandringer al aktiver og passiver.

Def er ved beregningen forudsal, al de generalforsamlingsbeslemle reserver forbliver usendredes.
Udgangspunklet er en offentlig ejendomsvurdering pa kr. 185.000.000.

Andring | ndring | Nyg andelsvaer-  Vardi pr. ___iandels-
i pet. kr. - kn pct.

-8.250.000 -5% 131,137,382 49,03 -55,69%
-5.550.000 3% 134 837.302 50,41 -3,95%
-1,850.000 ~1% 138.537.392 51,80 -1,32%

0 0 140,387.392 52,49 0.00%

1,850,000 1% 142,237,392 53,18 +1,32%
5.650.000 3% 145,937.392 54 57 +3,95%
9.250.000 5% 148.637.392 55,85 +6,58%

| andelsboligforeningans arsrappart er der indarbejdet reserve lilimedegaelse af
vaerdiferringelse af ejendom kr. 11.253.446 og reserve il vedligeholdelse af ejendommen kr.
848,465, i-all kr, 12.101.911.




Likviditetsoversigt pr. 30. juni 2011

Disponible belsb:
Restancer, andelshavere
Beboerkonto, boligrelssag m.v.
Udgifter r@gisirergde flyltesager
Beboerkonto, andelssalg
Beboerkonto, Traflyttere
Varmeragnskab
Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
Disponibel pa kassekredit
Likvide beholdninger

Diverse galdsposter:

Indvendig vedligeholdelse for lejera

Forudhetali labende boligafgift

Beboerkento, andelssalg

Beboerkornto, fraflyitere

Varmedeposila

Bvrig geeld

Reserverst til vediigeholdelse af ejendommen
LIKVIDITETSOVERSKUD PR, 30. JUNI 2011

24.700
300
15.800
1.109.000
40.700
138.800
69.300
1,800
3,388.100
3.800

362,000
19.100
2.300
1,083,800
7.000
262,700
848.500

30/6 2011

kr.

4,792,300

2.585.400

__ 2196900
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iditetsoversigt pr. 30. juni 2011

306 2011

ke,

Likviditetsudviklingen kan i store treek specificeres saledes:
Likviditetsoverskud pr, 1. jull 2010 1,292,000
Farmuetilgang | drets lab.

Arets overskud efter prioritetsaldrag 377.800
Foragelse af deposia 61.700
Oplagelse af lan 18.966.000
Tilgang nye andels {andelsindskud) 37.200 __20.472.700
21,784.700
Formueafgang | arets lob:
{ndirielse af lan 19.567 .B00
LIKVIDITETSQVERSKUD PR. 30, JUNI 2011 ~ 2.196.800

| ovenstaende likviditetsoverskud pr. 30. juni 2011 er kassekreditten medtagel med maksimum
kr. 1.920.000.




Budget for aret 2011/12 med sammenligningstal

Indtegter:

Boligafgifl - medlemmer
Lejeindtzegter, beboelseslsjemal
Le;emdtag’tar, erhvervslejemal
Vaskeriregrskab

Fortjsneste ved salg af andel
Pakravsgebyr

Vurderingsgebyr

Opkrasvet til bestyrelseshonorar
Andre indteagter

Dmkostninger:
Ejendomsskat, grundskyld
Forsikringer

Vandafgifter

Renovation

Gaslorbrug vaskerl
Viceveaertservice
Trappevask
Vinduaspolering
Hovedrengering
Snerydning

Korsel affald
Grafittiafrensning

Anden renholdelse
Vecil:gehu!delse lobende
VEdiigehﬁldelse, genopretmng ag renovering
Adminisirationshonorar
Elektrolyse

Revlsion
Varmeregnskabshonorar
Gebyrar m.v,

Kopiaring DQ kontmarnkler

Y

Bestyrelseshanurar

Telefon- og kontorholdsgadtgarelse
Vurderingshonarar

Valuarvurdering

transport

Budget Budget
20114112 Realiseret 2010111

(e) révidarat) 2010M1 {ej reviderel)
5,374,000 5.317.408 5,233,000
567.000 542 842 602,000
268.000 249,288 289,000
75.000 92581 54,000

0 1.242.203 1,140.000

4.000 3.428 4,000
20.000 23.000 16.000

0 14.500 o

0 738 4]
6.308.000 7.485,785 7.338.000
660,000 629.731 608.000
180.000 136.443 150.000
576.000 540.607 §76.000
280.000 245,697 215,000
164.000 24.201 29.000
475,000 473,604 455,000
180.000 188.030 180,000
10.000 9,458 10.000
170,000 138.906 69.000
90,000 79.695 90.000
15.000 13171 20.000
5.000 3,250 0
10.000 7.475 30.000
550.000 538,261 550.000

0 238,048 80.000

375.000 335.930 340.000
0 21,784 22,000

48.000 49,750 48.000
30.000 28.672 37.000
17.000 14.937 17.000
20.000 21.048 17.000

0 0 2,000

110,000 121,700 1060.000
8.000 7.800 7.000

0 0 6.000

0 0 20.000
3,983.000 3,869,198 3.677.000




Budget for aret 2011/12 med sammenligningstal

transport

Blomster og gaver ,

Meder og generalforsamling
Telefon

ABF kantingent

Tilskud il kurser og fester
Korselgodigorelse

Omkostninger ved omprioritering
Kurstab ved omprioritering
Omkostninger ved lejesag m.v.
Ejendommens andsl | varmeudgifter
Annonceudgifier

Andre foreningssudgifter

Internet udgifter

Andre udgifier

Indvendig vedligeholdelse for lejare
OMKOSTNINGER | ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE FOSTER

Fina‘ﬁsiglléf ,Gster;
Renteindteagler bank

Priaritetsrenter og bidrag
FINANSIELLE POSTER, NETTO

RESULTAT FBR SKAT

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:
Overfert til neeste ar

31

Budget Budget
2011712 Realiseret 2010/11
_ {cj revideret) 2010/11 _ {ejreviderot)
3.983.000 3.869.198 3.677*000
2,000 1.756 2.000
10.000 4.507 10.000
5.000 3.196 6.000
12,000 12.375 12.000
10.000 0 10.000
0 70 1.000
0 47.225 0
0 395,138 9]
0 250 0
18.000 17.687 7.000
0 0 1.000
15.000 7.BE0 15.000
0 558 0
1.000 0 1.000
35.000 34,342 40,000
4.031.000 4,393.961 3.782.000
_2217.000 __ 3.091.824 __ 3.666.000
2,000 2.493 2.000
_-1.595.000 -1.700.241 -1.786.000
1.593.000 1,698.448 1.784.000
624.000 1.393.376 1.772.000
624,000 1,393.376 1.772.000
524.000 1,173,139 1.637.000
624.000 1.173.139 1.637.000
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Budget for aret 2011/12 med sammenligningstal

Budget Budget
2011/12 Realiseret 201011
{e] reviderat) 2010/11 {e] revideret)

Opgeorelse af arets resultat med fradrag
af prioritetsfradrag:
Arets resulial 624.000 1.178.139 1.637.000
Betalte prioritetsafdrag -861.000 -795.320 -767.000
Gempretmng og renovering af ejendommen o 0 238, 048' £80.000
Resultat af ordinar drift -237.000 615.867 950.000
Ekstraordinasre udgifter {il genopretning og ;
renovering 0 -238.048 -80.000
Arets resultat med fradrag af prioritets- ; |
afdrag ) -237.000 377.819 870.000

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET 2011/12

Likviditetsoversigt for aret 2011/12

Likviditetsoverskud pr, 1, juli 2011 2,196,900
Arets budgellereda resultat 2011/12 efter prioritetsafdrag _ <237.000
Likviditetsoverskud pr. 30. juni 2012 1.959.900

| ovanstaende likviditetsoverskud pr. 30. junl 2012 er kassekreditien medtaget med maksimum kr.
1.920.000.

Foranstaende budget for perioden 1. jull 2011 - 30, juni 2012 er udarbejdel al andelsboligforeningens
bestyrelse 1il foreleagyslse og godkendalse pa den kommende generalfﬂrsamhng

Ved bestyrelzens forslag -er der ikke taget hensyn lil generalforsamlingens evl, vedtagejse afl en
andring af boligafgiften samt evi, sterre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pa ejendommen
udover det i budgettel anferte.
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www .mmliving.dk

Salgsopstilling

Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S
Kebspris 725.000

Sag nr. MG120208
Boligydelse/md. 1.549

Dato: 21. februar 2012
Anvendelsesudgifter/md. 450

Beskrivelse af andelsboligen

Inventar og lgsgre

Omréadet:

Pa stille sidegade til Amagerbrogade med alle de spaendende butikker ligger denne lejlighed.
Kort afstand til offentlig transport, indkgbsmuligheder mv. @nsker man motion, ligger Amager
strandpark indenfor ga-afstand.

Ejendommen:

Solid rgdstenejendom med termoruder, dgrtelefon og fjernvarme mv. Endvidere byder
ejendommen p4 et flot og indbydende gardmiljg, hvor man kan sidde og grille pa en lun
sommeraften.

Boligen:
Lejligheden byder pa rummelig fordelingsentré, hvorfra adgang til alle rum i lejligheden. Mod
garden ligger lejlighedens flotte og funktionelle kakken, holdt lyst og enkelt. Kgkkenet bestar

Pzent flisebadevaerelse i lys farver med mulighed for afskaermet bruseplads. Lys og rummelig
stue med gode indretningsmuligheder.

Folgende serligt tilpasset inventar medfelger og er inkluderet i kebsprisen (fabrikat):

Folgende andet losere findes i andelsboligen og kan kebes separat (fabrikat) *):

*) Keber er ifolge andelsboligloven ikke forpligtet til at kebe det naevnte losore.

Brugsret og faellesfaciliteter

endvidere af nyere elementer, og fremstar som resten af lejligheden meget lys og indbydende.

Keelderrum

Soveveerelse med garden, med god plads il et stort skab med skydelager, samt arbejdsplads.

Ejendomsmaeglerens oplysning til parterne

Beskrivelse af andelsboligforeningen

Er ejendomsmagleren tilknyttet eller har ejendomsmagleren samarbejdsaftaler med realkreditinstitut,
pengeinstitut, forsikringsselskab eller andet:
_ Ja_ X Ngj jf.side2
Modtager ejendomsmaegleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaftelse af
finansiering, forsikringer, annoncering eller andre:
_ Ja_X Ngj jf.side2
Har ejendomsmagleren, dennes ansatte eller nertstdende herudover en ekonomisk eller personlig
interesse 1 oms@tningen af narvaerende andel eller i parternes valg af finansiering, forsikring eller andre
ydelser i tilknytning til omsatning af andelsboliger eller fast ejendom:

Ja_X Nej Hvis ja, hvilke

Vigtig information

Der gores opmarksom pa at en kebsaftale, hvis denne alene er underskrevet af keber, er et tilbud til
selger, og at selger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det métte veere i
overensstemmelse med udbudsvilkérene.

Medvirkende ejendomsmagler reprasenterer selger, og kan ikke vare radgiver for begge parter i samme
handel. Keber opfordres derfor til at sage egen radgiver.

Formular nr. 25.100 APRIL 2011

COPYRIGHT DE - Ejendomsmagleren er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaglerforening Side 1
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Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. MG120208 Dato: 21. februar 2012
Kebspris 725.000 Boligydelse/md. 1.549 Anvendelsesudgifter/md. 450

Formular nr. 25.101 MAJ 2010 COPYRIGHT DE - Ejendomsmaegleren er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1a.
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Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. MG120208 Dato: 21. februar 2012
Kebspris 725.000 Boligydelse/md. 1.549 Anvendelsesudgifter/md. 450

Formular nr. 25.101 MAJ 2010 COPYRIGHT DE - Ejendomsmaegleren er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1b.
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Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. MG120208 Dato: 21. februar 2012
Kebspris 725.000 Boligydelse/md. 1.549 Anvendelsesudgifter/md. 450
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Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. MG120208 Dato: 21. februar 2012
Kebspris 725.000 Boligydelse/md. 1.549 Anvendelsesudgifter/md. 450
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AR A= A

Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. MG120208 Dato: 21. februar 2012
Kebspris 725.000 Boligydelse/md. 1.549 Anvendelsesudgifter/md. 450
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Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S
Kabspris 725.000

Sag nr. MG120208
Boligydelse/md. 1.549

Dato: 21. februar 2012
Anvendelsesudgifter/md. 450

Formular nr. 25.101 MAJ 2010

COPYRIGHT DE - Ejendomsmagleren er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaglerforening Side 1f.
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Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. MG120208 Dato: 21. februar 2012

Veerelse

®

Formular nr. 25.101 MAJ 2010 COPYRIGHT DE - Ejendomsmagleren er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaglerforening Side 1g.
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Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S
Kabspris 725.000

Sag nr. MG120208
Boligydelse/md. 1.549

Dato: 21. februar 2012
Anvendelsesudgifter/md. 450

Ejendomsoplysninger

Oplysning om energimarkning

Kommune............................ Kgbenhavn

Matr. nr........cccceevveneenenne.:. 3571 Sundbyaster, Kebenhavn

Zonestatus ...........c...c........... Byzone M4 bengyttes til............ beboelse

Andel nr: ...ocoovieeniienen ifolge .o BBR-ejermeddelelse
Boligareal ifolge BBR.......... 60 Fordelingstal vedr.

Andre arealer ifolge BBR....: 0 foreningens formue....:

Heraf garage/carport............. 0/0 Fordelingstal vedr.
Herafudhus.........cooveeeniil boligafgiften..............:
Herafkeelder..........ccccoue.e. : 0

Opfort / ombygget ar............ 1931

Bemarkninger til boligafgiftens fordeling:
Boligafgift 1442,65

Varme kr.450,00

Antenne kr.79,00

Energimarkning: Der foreligger energimeerkning af 09.02.2012 med energiklassifikation: C

Ejendomsmaeglerens oplysning til parterne

Servitutter, byrder og andre anvendelsesbegransninger

Er ejendomsmaegleren tilknyttet eller har ejendomsmagleren samarbejdsaftaler med:

Realkreditinstitut X Ngj Ja  Hyvilke:
Pengeinstitut X Negj Ja  Huvilke:
Forsikringsselskab X Negj Ja  Huvilke:
Andre X Ngj Ja  Huvilke:

Modtager ejendomsmaegleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaftelse af:

Finansiering X Ngj Ja  Hyvis ja, hvorfra:
Forsikring X Negj Ja  Hyvis ja, hvorfra:
Annoncering X Nej Ja  Hyvis ja, hvorfra:
Andre ydelser X Ngj Ja  Hyvis ja, hvorfra:

Parterne har ret til at fi oplyst vederlagets/provisionens/rabattens storrelse

@vrige forhold

Forsikringsforhold

Forsikringspreemien, der indgér i boligafgiften, er baseret pa Saelgers forsikringsudgift
Praemien dakker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: insekt: rorskade:

Forbehold: Forsikringspolice foreligger endnu ikke

Formular nr. 25.102 MAJ 2010

COPYRIGHT DE - Ejendomsmagleren er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaglerforening Side 2
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Adresse Elbagade 27, 2. tv., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. MG120208 Dato: 21. februar 2012

Kabspris 725.000 Boligydelse/md. 1.549 Anvendelsesudgifter/md. 450

Beregning af bruttohusleje Kontanthandel Finansieret handel Finansiering af kebspris

Boligafgift jf. seelgers oplysning kr. 17.304 kr. 17.304

Fellesantenne kr. 0 kr. 0

Kabel-tv kr. 948 kr. 948

Internet kr. 336 kr. 336

Boligydelse i alt kr. 18.588 kr. 18.588

A conto varme kr. 5.400 kr. 5.400

A conto vand / vandafledning kr. 0 kr. 0

Anvendelsesudgifter a conto i alt kr. 5.400 kr. 5.400

Finansiering af kebspris (indskud) kr. 63.506 Bemzrkninger til finansieringen: Brutto- og nettoberegningerne er under forudsaetning af kendte skatte
procenter, rentesatser og rentefradragsret samt geldende regler. Der tages forbehold for, hvorvidt

Bruttoudgift i alt pr. &r kr. 23.988 kr. 87.494 finansieringen kan opnds. ZAndringer i finansieringen vil medfere @ndring af brutto/nettoudgiften.

Bruttoudgift i alt pr. maned r. 1.999 r. 7.291 Oplysninger om andelsboligforeningens lan i ejendommen

Beregning af nettohusleje

Bruttoudgift pr. &r kr. 87.494

Renteudgift kr. 56.969

31,80 % heraf kr. -18.116

Nettoudgift pr. &r kr. 69.377 Keber indtrader udenfor kebesummen i andelsboligforeningens 14n i realkreditinstitut og/ eller i

Nettoudgift pr. méned k. 5.781 pengeinstitut med: solidarisk haeftelse =~ Ja X Nej/proratahazftelse =~ Ja X Nej.

Beregning af andelens vaerdi og kebsprisen

Andel i foreningens formue jf. Foreningens regnskab kr. 1.012.500
Forbedringer i andelen kr. 0
Tilleg / fradrag for andelens vedligeholdelsesmassige stand kr. 0

Kontantbehov ved kgb Kontanthandel Finansieret handel Serligt tilpasset inventar kr. 0

Kebspris / udbetaling kr. 725.000 kr. 0 | Maksimalpris for andelen i henhold til andelsboliglovens § 5 kr. 1.012.500

Forudbetaling af boligafgift/depositum kr. 0 kr. 0 | Evt. nedslag i formueandelen kr. 287.500

Overtagelsesomkostning 354 | Samlet kebspris kr. 725.000

Omkostninger til kgbers radgiver(e), anslaet  kr. 10.000 kr. 10.000

| alt Kr. 735.000 Kr. 10.354 | Losere der kan kebes separat, jf. side 1*) kr. 0

Kontantbehovet er excl. omkostninger til garantistillelse af enhver art i pengeinstitut I alt at betale, hvis loseret tilkabes kr. 725.000

Formular nr. 25.103 MAJ 2011 COPYRIGHT DE - Ejendomsmagleren er ikke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 3
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GENERELLE OPLYSNINGER

NAVN

Andelsbholigforeningen Elbagade 23-29
Elbagade 23-29

2300 Kebenhavn S

Matrikelnummer: Sundbygster, Kebenhavn 3571
CVR-nr. 57 41 43 16

BESTYRELSE

Christa Topp (formand)
Mikkel Wehner Kjasr
Jargen Vig Jensen

ADMINISTRATOR

Grubbe Advokater Advokatanpartsselskab
Abenra 31

Postbox 63

1002 Kebenhavn K

Telefon 33 13 11 35

Telefax 33 93 11 41

E-mail: grubbe@grubbe-advo.dk

REVISION

Gym + Lops = Brandt
Statsautoriserede Revisorer A/S
Ved Vesterport 6, 5. sal

1612 Kgbenhavn V

Telefon 38 87 99 11

Telefax 38 87 61 04

E-mail: kbh@glb.dk

Godkendt pa fareningens generalforsamling denZOIC\ 2011
Dirigent:




BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2010/11 for Andelsboligforeningen Elbagade 23-29.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabskiasse A og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juni 2010 - 31.

maj 2011

Endvidere oplyses, at alle aktuelle forpligtelser og eventualforpligtelser er indarbejdet og oplyst i
arsrapporten, herunder kautions-, garanti- og lignende forpligtelser.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 11. juli 2011

Admini?.a or:

Grubbe u Ny

Bestyrelse:

e

Christa Topp

(formand)




DEN UAFHZAENGIGE REVISORS PATEGNING

_ Til andelshaverne i andelsboligforeningen Elbagade 23-29

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Elbagade 23-29 for regnskabsaret 1. juni
2010 - 31. maj 2011, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Arsregnskabet afleegges efter arsregnskabsloven og foreningens vedtasgter. Revisionen omfatter

kke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for at udarbeide og afleegge et arsregnskab, der giver
et retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter
udformning, implementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde
og afleegge et arsregnskab, der giver et retvisende billede uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigtsmaessig
reghskabspraksis og udevelse af regnskabsmasssige skan, som er rimelige efter
omsteendighederne.

Revisors ansvar og den udforte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vor revision. Vi har udfart
vor revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder kraaver, at vi
lever op til etiske krav samt planlzegger og udfgrer revisionen med henblik pa at opna hej grad af
sikkerhed for, at arsregnskabet ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de beleb og oplysninger, der er anfart i
arsrapporten. De valgte handlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen
for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor interne'kontroller, der er relevante for |
andelsboligforeningens udarbejdelse og afleeggelse af et arsregnskab, der giver et retvisende
billede, med henblik pa at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke med det formal at udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere stillingtagen til, om den regnskabspraksis, der er
anvendt af ledelsen, er passende og om de regnskabsmazessige sken, der er udsvet af ledeisen, er
rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



DEN UAFHAENGIGE REVISORS PATEGNING

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2011 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter
for regnskabsaret 1. juni 2010 - 31. maj 2011 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, og
foreningens vedtaegter.

Kebenhavn, den 11. juli 2011
Gyrn - Lops - Brandt
Statsautoriserede Revisorer A/S

statsautoriseret revisor



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Elbagade 23-29 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og foreningens vedtesgter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er
tilstreekkelig. Der er derfor i arsrapporten indarbejdet en opgerelse af arets resultat med fradrag af
betalte prioritetsafdrag og med fradrag af henseettelser for aret.

Endvidere er det formalet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og
andre boligfeellesskaber {andelsboligforeningsloven), § &, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uazndret i forhold til tidligere ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Restultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrasvede boligafgifter i henhold tif
budgettet har vaeret tilstreekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtasgtsferes i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indteegter er sdledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt
ud i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Veesentlige resultatposter
er periodiseret pr. statusdagen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle poster
Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resuliatopgarelsen med de belab, der vedrarer

regnskabsperioden.
Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af renter af bankgezsld.

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ

udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indregnes udskudt
skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning.

Forslag fil resultatdisponering
Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,

herunder eventuelle forslag om overfgrsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver
Foreningens ejendom {grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdiansasttes ved

forste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansasttes foreningens ejendom til dagsvesrdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital
pa en seerskilt opskrivhingshenleeggelse.

Dagsveerdien af foreningens ejendom vurderes at kunne fastseettes til senest kendte offentlige
ejendomsvurdering (kontantvaerdi) med tillaeg af vaerdien af de forbedringsarbejder pa ejendommen,
som matte vaere afholdt efter vurderingstidspunktet.

Opskrivninger tilbagefaeres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vasrdi. Den del af nedskrivningen,
der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel vaerdi. Vasrdien reduceres med nedskrivning til

imgdegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der feres en separat konto for opskrivningshenlzeggelsen vedrarende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Qverfart resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat.

Under "Andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation fil
imgdegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. 1 henhold fil vedteegterne indgar de reserverede belab ikke i
beregningen af andelsvaerdien.

@vrige geldsforpligtelser
{dvrige gaeldsforpligtelser vaerdiansasttes til nominel vaerdi.

Hensaettelse til udskudt skat
Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at veare skattepligtig idet foreningen paregner, at der til

enhver tid skal veere mindst et lejemal (udlejning af antenneplads) udiejet til et ikke-medlem. Dermed
opretholdes den skattemzessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses
ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som felge heraf.
Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfarsel.

@VRIGE NOTER

Nogletal

De i note 20 anferte negletal har il formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens @konomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation
med andre foreningers gkonomiske forhold.

Andelsveaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 21. Andelsvaerdien opgeres i henhold il
andelsboligforeningsloven samt vedtasgterne.



Resultatopgerelse for 2010/11

Budget
Realiseret 201011 Realiseret
Note 2010/11 (ej revideret) 2009/10
kr. kr. kr.

Indtzegter:
Boligafgift 1 692.472 692.000 664.290
Lejeindtasger 1 36.591 36.000 35.525
Vaskeriindtaegter 15.330 14.000 13.720
TV-bidrag 29.557 25,000 20.058
Internetindtaegter 8.926 9.000 9.461
Tilskud efter lov om privat byfornyelse 9.303 9.000 12.913
Andre indteegter 2 3.008 0 229
INDTAGTER I ALT 795.187 785.000 756.196
Omkostninger:
Ejendomsskat og forsikringer 3 185.893 179,000 174.184
Forbrugsafgifter 4 104.566 108.000 105.340
Renholdelse 5 143.705 123.000 124.648
Vedligeholdelse, labende 6 48,963 100.000 30.878
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 7 0 0 69.441
Adminstrationsomkostninger 8 177.912 143.000 124,626
@vrige foreningsomkostninger 9 62.298 65.000 59.092
OMKOSTNINGER | ALT 723.337 718.000 688.209
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER 71.850 67.000 67.987
Finansielle indtesgter 10 7 0 10
Finansielle omkostninger 11 39.439 40.000 35.280
FINANSIELLE POSTER, NETTO 39.432 40.000 35.270




Resultatopgeirelse for 2010/11

Budget
Realiseret 2010/11 Realiseret
Note 201011 (ej revideret) 2009/10
kr. kr. kr.

RESULTAT F@R SKAT 32.418 27.000 32,717
Skat af arets resultat -262 -2.000 -1.182
ARETS RESULTAT 32.156 25.000 31.535
Forslag til resultatdisponering:

Overfwrt til naeste ar 32.156 25.000 31.535
DISPONERET I ALT 32156 25.000 31.535
—000---

Opggrelse af arets resuitat

Arets resultat 32.158 25.000 31.535
Genopretning og renovering af ejendommen 0 0 69.441
Resultat af ordinzer drift 32.156 25,000 100.976
Ekstraordineere udgifter til genopretning og renovering 0 0 -69.441
Arets resultat 32.156 25.000 31.535




-AKTIVER-

Ejendommen, matr.nr. Sundbyester, Kesbenhavn 3571
(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2010
kr. 44.000.000)

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

ANL/EGSAKTIVER

Restancer, andelshavere
Beboerkonto, boligretssag m.v.
Beboerkonto, lejerfraflytning
Varmeregnskab

Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSAETNINGSAKTIVER

AKTIVER

10.

Note 201011 200910
kr. kr.

12 44,000.000 44.000.000
44.000.000 44.000.000
44,000.000 44.000.000

0 15.643
0 300
) 875

17 4747 33.218

13 3.960 3.554

14 45658 72.526

54.365 126.116

15 44.519 19.656

98.884 145,772
44,.098.884 44.145.772




11.

Balance pr. 31. maj 2011

-PASSIVER-

Egenkapital excl. andre reserver
Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Overfert resultat m.v.
Egenkapital excl. andre reserver

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserveret til imedegaelse af vaerdiforringelse af ejendom

Andre reserver

EGENKAPITAL

Bank (kassekreditmaks. kr, 900.000)
Forudbetalt Isbende boligafgift
Beboerkonto, fraflyttere

Forudbetalt leje og deposita

@ivrig geald
G/ALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualforpligteiser m.v., nggletal og andelsvardier, note 19-20-21

Note 2010/11 2009/10

kr. kr.
73.614 73,674
41.766.353 41.766.353
-1.339.967 1.455.100
40.500.000 43.295.127

2.827.224

2.827.224 0
16 43.327.224 43.295.127
567.556 634,770
1.969 1.941
0 5974
150.472 149.566
18 51.663 58.393
771.660 850.644
44.098.884 44.145.772




Noter til resultatopgerelse for 2010/11

Note 1. Boligafqift

Boligafgift - medlemmer

Note 1. Lejeindtaegter

Lejeindtzegter, antenne

Note 2. Andre indtaegter

Pakravsgebyr
Andre indteegter 7L AL A

Note 3. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter

Forsikringer

Note 4. Forbrugsafaifter
Vandafgift

Elforbrug feellesarealer

12,

Budget
Realiseret 2010/11 Realiseret
2010/11 (e] revideret) 2009/10

kr. kr. kr.
692.472 692.000 664.290
692.472 692.000 664.290
36.591 36.000 35.525
36.591 36.000 35.525
125 0 "0
2.883 229
3.008 229
143.094 132.000 129.570
42.799 47.000 44.614
185.893 179.000 174.184
89.750 92.000 89.633
14.816 16.000 15.708
104.566 108.000 105.340




Noter til resultatopgerelse for 2010/11

Note 5. Renholdelse

Vicevaert

Trappevask
Hovedrengaring

~ Sociale ydelser
Snerydning

Karsel affald
Anden renholdelse

Feelles gardanlzeg

Note 6. Vedligeholdelse, lsbhende

Drift af vaskeri
Varmeanlaag
Elektriker
Temrer

Murer

VS

Anden vedligeholdelse

Note 7. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Nyt porttelefonanleeg
Udvidelse af cykelkealder

13.

Budget
Realiseret 2010/11 Realiseret
2010/11 (ej revideret) 2009/10

kr. kr. kr.
33.880 34.000 36.600
43.944 43.000 43.188
15.000 0 0
2.798 2.000 2.782
1.199 5.000 0
0 0 4112
211 1.000 240
46.673 38.000 37.726
143.705 123.000 124.648
11.851 11.506
9.710 7.198
513 4.986
0 2.531
3.094 0
21.267 0
2.528 4.657
48.963 100.000 30.878
66.000
0 0 3.441
0 0 69.441




Noter til resultatopgerelse for 2010/11

Note 8. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar

EMO Energistyring og elektrolyse
Revision og regnskabsmaessig assistance
Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Kopiering og kontorartikler

Note 9. @vrige foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar
Kontorholdsgodtgerelse

Blomster og gaver

Meader og generalforsamling

Telefon

Tilskud til kurser og fester
Kerselgodtgerelse

Andre foreningssudgifter

Antenne signallevering, Copy-Dan m.v,

Internet udgifter

Note 10. Finansielle indtagter

Renteindtsagter bank

Note 11. Finansielle omkosthinger

Renter bank

14,

Budget
Realiseret 2010/11 Realiseret
2010/11 (] revideret) 2009/10

kr. kr. kr.
86.131 ~ 87.000 77.490
50236~ 13.000 6.523
24.375 23.000 22.375
9.655 10.000 9.162
4.866 6.000 5.957
2.649 4.000 3.119
177.912 143.000 124,626
14.400 15.000 14.400
3.700 4.000 4.100
0 1.000 0
1.887 2.000 1.647
6.167 6.000 6,833
0 1.000 0
0 0 383
0 1.000 899
29.084 25.000 22.636
7.060 10.000 8.194
62.298 65.000 59.092
10
10
39.439 40.000 35,280
39.439 40.000 35.280




Noter til balance pr. 31. maj 2011

Note 12. Ejendommen, matr.nr. Sundbyester, Kebenhavn 3571

Regnskabsmeessig vaerdi pr. 1. juni
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. maj

15.

20101 2009/10
kr. Kr.

44.000.000 44 000.000

44.000.000 44.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31 maj 2011. Det vurderes, at dagsveerdien kan fastseettes
til senest kendte offentlige ejendomsvaerdi med tillaeg af vaerdien af de forbedringsarbejder pa

ejendommen, som matte vaere afholdt efter vurderingstidspunkiet.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2010 udger kr. 44.000.000, og der er ikke afholdt
forbedringsarbejder efter denne dato, sa ejendommen er veerdiansat til kr. 44.000.000

Det ma antages, at den offentlige ejendomsvurdering er falsom overfor renteudsving.

Falsomhedsanalyse fremgar af note 21.

Ejendommen er ikke vatuarvurderet pr. 31. maj 2011,

Note 13. Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Note 14. Forudbetalte omkostninger

Forudbetalte omkostninger
Forudbetalt ejendomsskat

Forudbetalt forsikring

Note 15. Likvide beholdninger

Rente

indest.

pet. p.a.
Danske Bank, erhvervsgiro 9429247 0,125

Kassebeholdning

3.960 3.554
3.960 3.554
29.570 27.444
13.156 10.210
2.932 34.872
45.658 72.526
16.569 18.656
27.950 1.000
44.519 19.656




Noter til balance pr. 31. maj 2011

Note 16. Egenkapital

Andelsindskud
Saldo pr. 1. juni
Rettelse andel 19
Saldo pr. 31, maj

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Saldo pr. 1. juni
Saldo pr. 31. maj

Overfort resultat m.v.

Saldo pr. 1. juni

Almindelig reservefond pr. 1. juni

Overfort til reserve veerdiforringelse ejendom
Overfort af arets resultat, jf. resultatdisponering
Saldo pr. 31. mgj

Reserve til imedegaelse af vardiforringelse af
ejendom, kursregulering m.v.

Saldo pr. 1. juni

Qverfert fra overfort resultat m.v.
Saldo pr. 31. maj

Egenkapital i alt
Note 17. Varmeregnskab

Varmeregnskah 2011/12

Indbetalt aconto

Fiernvarmeomkostning

Varmeefterbetaling
Varmeregnskab i alt

16.

2010M1 2009/10
kr. kr.
73.674 73.674
-80 0
73.614 73.674
41.766.353 41.766.353
41.766.353 41.766.353
1.455.101 -689.031
0 2.112.596
2.827.224 0
32.156 31.535
1.339.967 1.455.100
0
2.827.224
2.827.224
43.327.224 43.295.127
52.350 47.790
47.680 79.774
-4 670 31.984
0417 1.234
4.747 33.218




Noter til balance pr.

. 31. maj 2011

Note 18. @vrig gaeld

Skyldige omkostninger
Skyldig selskabsskat
Skyldig A-skat m.v.

Note 19. Eventualforpligtelser m.v.

17,

2010/11 2009/10
kr. kr.
48.160 53.481
1.444 2.853
2.059 2.059
51.663 58.393

Sikkerhedsstillelser: Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 450.000 til sikkerhed for kassekredit.

Foreningens andelshavere: Foreningens andelshavere heefter alene for foreningens forpligtelser med

deres indskud.

Foreningen har stillet garanti for 2 1an til delvis finansiering af kab af lejligheder. Garantierne er

maksimeret til i alt kr. 103.899.



@vrige noter pr. 31. maj 2011

Note 20. Npdletal

18.

Nagletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primaert udregnet pa baggrund af

arealer. | Andelsboligforeningen Elbagade 23-29 anvendes arealet som fordelingsnggle.

Ejendommes areal udger ifelge BBR-oplysninger felgende:

Boligtype
Andelsboliger

Beregnede negletal for foreningen

1. Veardiopggrelser pr. 31. maj:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Foreslaet andelsvaardi
Reserver uden for andelsvaerdi

Andel i foreningens nettogasld m.v.

2. Den lgbende drift:

Indtzegter pr. kvm:

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.

Antal Areal (kvm)
37 2.400
37 2.400
201011 2009/10
kr./kvm. kr./kvim.
total total
18.333 18.333
201011 2009/10
kr./kvm. kr./kvm.
andele andele
18.333 18.333
16.875 16.875
1.178 0
280 294
18.333 17.169
2010M1 2009/10
kr./kvm. kr./kvm.
289 277
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Ovrige noter pr. 31. maj 2011

201011 i 200910 i
pct. pct.

Regnskabsmaessige procenttal:

Vedligeholdelse 6 14
@vrige omkostninger 89 81
Finansielle poster netto 5 5
Udgifter m.v. 100 100
Boligafgift i pct. af de samlede ejendomsindtaegter 87 88

Note 21. Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunkiet godkendes falgende
veerdiansaettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢ (ejendommen
indregnet til offentlig ejendomsvurdering), samt vedtasgterne.

Egenkapital pr. 31. maj 2011 43.327.224

Heraf generalforsamlingsbestemte reserver : -2.827.224

40.500.000

Andelsprisen pr. m? udger kr. 40.500.000 16.875
2.400

Senest vedtagne andelsvaerdi pr. m? il sammenligning
(vedtaget pa generalforsamlingen den. 21. september 16.875
2010)

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele

Areal pr. Andelsvaerdi pr. Andelsvaerd

Antal andele andelstype (m?) Areal i alt (m?) andelstype (kr.) i alt (kr.)
34 60 2.040 1.012.500 34.425.000

3 120 360 2.025.000 6.075.000
37 2,400 40.500.000

Bestyrelsen gar samtidig opmeerksom pa, at de vedtagne andeisveerdier eventuelt skal
nedseeties, safremt der inden naeste ordinsere generalforsamling fremkommer en ny offentlig
vurdering, hvor ejendommens veerdi er mindre end den veerdi, som ejendommen er opfert til i
denne arsrapport.
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@vrige noter pr. 31. maj 2011

Felsomhedsanalyse
Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone pa 16.875 pavirkes af eendringer i

egenkapitalen (f.eks. ved @&ndring i den offentlige ejendomsvurdering) vises hvad andelskronen
andres til, hvis egenkapitaten henholdsvis reduceres eller forsges med kr. 440.000, kr.
1.320.000 og kr. 2.200.000. Belgbene svarer til en sendring i ejendomsvurderingen med
henholdsvis 1%, 3% og 5%, hvor der ikke sker andre aendringer af aktiver og geeldsposter.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver usendrede.
Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pa kr. 44.000.000.

Andring i /Endring

AEndring i ejendoms- Nye andelsveer- Veaerdi pr. i andels-
egenkapital vurdering dier i alt m? krone.

pct. kr. kr. pct.

-2.200.000 -5% 38.300.000 15.958,33 -5,43%
-1.320.000 -3% 39.180.000 16.325,00 -3,26%
-440.000 -1% 40.060.000 16.691,67 -1,09%
0 0 40.500.000 16.875,00 0,00%
440.000 1% 40.940.000 17.058,33 +1,09%
1.320.000 3% 41.820.000 17.425,00 +3,26%
2.200.000 5% 42.700.000 17.791,67 +5,43%

| andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imgdegaelse af
vaerdiforringelse af ejendom kr. 2.827.224 og reserve til vedligeholdelse af ejendommen kr. 0, i
alt kr. 2.827.224,



Disponible beleb:
Varmeregnskab
Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
Disponibel pa kassekredit (kreditmaks kr. 200.000)

Diverse galdsposter:
Forudbetalt lzbende boligafgift
@ivrig geeld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. MAJ 2011

Likviditetsudviklingen kan i store treek specificeres séledes:

Likviditetsoverskud pr. 1. juni 2010
Formuetilgang i arets lab:

Arets overskud efter prioritetsfradrag og hensaettelser

Likviditetsoversigt pr. 31. maj 2011
31/5 2011
kr.
4700
4.000
45,700
377.000 431.400
2.000
51.600 53.600
377.800
344.700
32.200
900 33.100

Forggelse af deposita
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. MAJ 2011

21.

377.800

| ovennasvnte likviditetsoverskud pr. 31. maj 2011 er kassekredittens maksimum medtaget med

kr. 900.000,



Budget for aret 2011/12 med sammenligningstal

Indtaegter:

Boligafgift - medlemmer
Lejeindtaagter, antenne
Vaskeriindtasgter

TV-bidrag

Internetindteegter

Tilskud efter lov om privat byfornyelse
Pakravsgebyr

Andre indtesgter

Omkostninger:
Ejendomsskatter

Forsikringer

Vandafgift

Elforbrug faellesarealer

Vicevaert

Trappevask

Hovedrengering

Sociale ydelser

Snerydning

Anden renholdelse

Fzelles gardanlaag
Vedligeholdelse, lgbende
Administrationshonorar

EMO Energistyring og elekirolyse
Revision og regnskabsmasssig assistance
Varmeregnskabshonorar
Gebyrer m.v.

Bestyrelseshonorar
Kontorholdsgodtgarelse
Kontorartikler og kopiering
Blomster og gaver

Mader og generalforsamling
Telefon

Tilskud til kurser og fester

Andre foreningssudgifter
Antenne signallevering, Copy-Dan m.v.
Internet udgifter

OMKOSTNINGER [ ALT

22.

Budget Budget
201112 Realiseret 201011
(e] revideret) 2010/11 (ej revideret)

692.000 692.472 692.000
37.000 36.591 36.000
16.000 15.330 14.000
37.000 29.557 25.000
9.000 8.926 9.000
5.000 9.303 9.000
0 125 0
0 2.883 0
795.000 795.187 785.000
158.000 143,094 132.000
47.000 42,799 47.000
92.000 89.750 92.000
16.000 14.816 16.000
34.000 33.880 34.000
43,000 43.944 43.000
0 15.000 0
3.000 2.798 2.000
2.000 1.199 5.000
1.000 21 1.000
45.000 46.673 38.000
50.000 48.963 100.000
97.000 1y ta~ 86.131 87.000
25.000 "7 50.236 13.000
23.000 24.375 23.000
10.000 9.655 10.000
5.000 4.866 6.000
15,000 14.400 15.000
4.000 3.700 4.000
4.000 2.649 4.000
0 0 1.000
2.000 1.887 2.000
6.000 6.167 6.000
0 0 1.000
0 0 1.000
27.000 29.084 25.000
5.000 7.060 10.000
714.000 723.337 718.000
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Budget for aret 2011/12 med sammenligningstal

Budget Budget
201112 Realiseret 201011
{e] revideref) 2010/11 {ej revideret)

RESULTAT FOZR FINANSIELLE POSTER 81.000 71.850 67.000
Finansielle poster:
Renteindtsegter bank 0 7 0
Renter bank -40.000 -390.439 -40.000
FINANSIELLE POSTER, NETTO 40.000 39.432 40.000
RESULTAT F@R SKAT 41.000 32.418 27.000
Skat af arets resultat 0 262 2.000
ARETS RESULTAT 41.000 32.156 25.000
Forslag til resultatdisponering:
Overfert til naeste ar 41.000 32.156 25.000
DISPONERET | ALT 41.000 32.156 25.000
Opgoerelse af arets resultat
Arets resultat 41.000 32.158 25.000
Arets resultat 41.000 32.156 25.000

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

Likviditetsoversigt for aret 2011

Likviditetsoverskud pr. 1. juni 2011 377.800
Arets budgetterede resultat 2011 efter prioritetsafdrag

og hensattelser 41.000
Likviditetsoverskud pr. 31. maj 2012 418.800

I ovennaevnte likviditetsoverskud pr. 31. maj 2011 er kassekredittens maksimum medtaget med kr.
900.000.

Foranstaende budget for perioden 1. juni 2011 - 31. maj 2012 er udarbejdet af andelsboligforeningens
bestyrelse til forelaaggelse og godkendelse pa den kommende generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn til generalforsamliingens evt. vedtagelse af en
egendring af boligafgiften samt evt. sterre vedligeholdeises- og forbedringsarbejder pa ejendommen
udover det i budgettet anfarte.



K@BSPRIS ................. 745.000
AREALBOLIG(BBR) . ............. 60
ANTAL PLAN/RUM TIL BEBOELSE .. 1/2

VIGTIG INFORMATION

Der gores opmaerksom pa at en kgbsaftale, hvis denne
alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til sselger,
og at seelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet,
heller ikke selvom det méatte vaere i overensstemmelse
med udbudsvilkdrene. Medvirkende ejendomsmaegler
repreesenterer salger, og kan ikke veere r&dgiver for
begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til
at sgge egen radgiver.

Egilsgade 15, 3. tv, Islands Brygge, 2300 Kgbenhavn S

BYGGEAR .................... 1911

EJENDOMSMAGLERENS OPLYSNING TIL
PARTERNE

Er ejendomsmaegleren tilknyttet eller har ejendoms-
maegleren samarbejdsaftaler med realkreditinstitut,
pengeinstitut, forsikringsselskab eller andre:

JalX] Nej[ jf. side 2

GOD DELELEJLIGHED MED LAV BOLIGAFGIFT!

Omrade/kvarter:
Lejligheden ligger centralt placeret pa Islands Brygge, taet pa havenbadet,
Radhus Plads og det lokale liv p& "Bryggen".

Forening:

Foreningen er veldrevet, og ejendommen har gennem de seneste
gennemgaet en raekke forbedringer. Der er blandt andet etableret nyt tag
og trappeopgangene er som det seneste blevet renoveret. God
andelsforening med lav boligafgift.

Indretning:

Dejlig og hyggelig lejlighed pa 3 sal i god stand og godt lys. Perfekt som
delelejlighed eller som foreeldrefinansieres lejlighed. Paent kgkken og
badeveerelse.

Sagsnr.

Modtager ejendomsmaegleren vederlag/provision/ra-
bat for fremskaffelse af finansiering, forsikringer, an-
noncering eller andet:

JalX] Nej[d if. side 2

Har ejendomsmaegleren, dennes nzertstdende
eller ansatte en gkonomisk eller personlig inte-
resse i omsaetningen af naerveerende ejendom
eller i parternes valg af finansiering, forsikring
eller andre ydelser i tilknytningen til omsaetning
af fast ejendom:

JalxX] Nej[ jf. side 2

255NA-A0099



Adresse Egilsgade 15, 3. tv, Islands Brygge, 2300 Kebenhavn S

Sag nr. 255NA-A0099 Dato 06-03-2012

Kontantpris 745.000 Udbetaling 40.000 Brutto/md. 6.969 Netto/md. 6.129 v/ 31,60%.
Ejendomsoplysninger Oplysning om tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang og energimzerkning
Kommune........................... Kebenhavns Kommune Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter:
Matr.nr..........c.cccoeeuveeneenee...:. 121 Amagerbros Kvarter, Kebenhavn Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport
Ma benyttes til.................... Beboelse HO1ge. e BBR
Ejendomstype..................... Andelsbolig Zonestatus..........c.oeeeveennnn Byzone Energimarkning:
Der foreligger energimarkning.

Offentlig vurdering pr.......: 01-10-2010 Bygningsarealer ifolge.......: Tilbeher
l?efrf:;lgrlfneés;(ig?lsva:rdl g ia-lfo(ifaet((i)bygnbebyg areal ‘.‘.:: 0 Det er aftalt, at folgende tilstedevarende harde hvidevarer og losere medfelger (fabrikat):
Evt. ejerboligveerdi . 0 Kelderareal.........cccoovnennns 0
Grundlag ejd.vaerdiskat.....: 0 Udnyttet tagetage...............: 0
Grundskatteloftveerdi.........: 0 Boligareal i alt...................: 60

Andre bygninger S 0
Grundareal ifelge..............: heraf garage/carport...........: 0
Grundareal udger...............: 0 herafudhus.......cocoeeennit 0| Ejendomsmaeglerens oplysning til parterne
heraf vej .ooovvovvviesnnnnd 0 Opfort/ombygget &r...........: 1911 | Er ¢jendomsmegleren tilknyttet eller har ejendomsmagleren samarbejdsaftaler med:

Servitutter, byrder og andre anvendelsesbegraensninger

15.11.1909;- Dok om bebyggelse 15.11.1909;- Indeholder skonomiske forpligtelser 05.09.1910;- Dok
om skure 05.09.1910;- Dok om bebyggelse 05.09.1910;- Dok om falles brandmur 25.09.1911;- Dok om
forandring terreenhgjde 11.07.1927;- Dok om fardselsret 01.03.1947;- Dok om luftfartshindringer
29.04.1949;- Dok om bebyggelse 19.12.1988;- Dok om vandforsyning 20.03.2002;- Dekl. iht.

Forsikringsforhold

Forsikringspreemien, der indgar i ejerudgifter, er baseret pa forsikringspraemien indgar i faellesudgiften
Preemien deekker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:
svamp:Ja insekt: Ja

Forbehold:

rorskade: Ja

Anvendelsesudgifter

Brutto- og nettoudgiften omfatter ikke udgiften til energi, vand og andre forbrugsafthengige forhold
samt lgbende vedligeholdelse. Oplysningerne stammer fra:

Det seneste ars forbrug og udgiften hertil
Vand/vandafledning Indgér i boligafgiften 0,00
Fjernvarme Aconto pa 6.000,00
Oplysning om aktuelt forbrug har pt. ikke kunnet fremskaffes, hvorfor der er taget
udgangspunkt i de for boligen pt. palignede a/c-opkraevninger. Evt. afvigelser mellem kebers

Realkreditinstitut Ja Hvilke: Nordea kredit

Pengeinstitut Ja Hvilke: Nordea

Forsikringsselskab Ja Hvilke: Tryg Forsikring, Willis Forsikringsservice I/S
Andre Ja Hvilke: Dansk Pantebrevsbors og Group 4 Securicor

Modtager ejendomsmagleren vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af:

Finansiering Ja Hvis ja, hvorfra: Dansk Pantebrevsbears
Forsikringer Ja Hvis ja, hvorfra: Tryg Forsikring, Willis Forsikringsservice I/$
Annoncering Ja Hvis ja, hvorfra: Diverse bladhuse

Herunder Borsen, Berlingske Officin, Dragernyt og Ejendomsavisen

Andre ydelser Ja Hvis ja, hvorfra: Group 4 Securicor
DanBolig modtager provision for salg af alarm-abonnementer

Parterne har ret til at fa oplyst vederlagets/provisionens/rabattens sterrelse.

Ovrige forhold

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men
under kriterierne for kortlaagning som forurenet.

Formular nr. 4104 OKTOBER 2006

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening  Side 2



Adresse Egilsgade 15, 3. tv, Islands Brygge, 2300 Kebenhavn S

Sag nr. 255NA-A0099 Dato 06-03-2012

Kontantpris 745.000 Udbetaling 40.000 Brutto/md. 6.969 Netto/md. 6.129 v/ 31,60 %.
Bruttoudgift/ejerudgift 1. ar Kontant Finansieret Oplysning om brutto/netto udgift
Prioritetsydelser 0,00 45.395,93 | Bruttoudgiften er lig med ejerudgiften forste ar. Ydelsen omfatter aktuelle ejerudgifter, som keber er
Boligafgift 31.746,96 31.746,96 | forpligtet til at atholde som ejer af ejendommen. Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag
Fzllesantenne 480,00 480,00 | af den aktuelle storrelse af skattemessige fradrag og med tilleeg af ejendomsverdiskat. Brutto- og net-
toudgiften omfatter ikke udgifter til energi, vand og andre forbrugsathaengige forhold. Endvidere om-
fatter brutto- og nettoydelsen ikke udgifter til lebende vedligeholdelse.
I brutto- og nettoydelsen indgér en standardfinansiering. Da der er tale om en standardfinansiering
vil den i visse tilfelde ikke kunne opnas, hvorfor brutto- og nettoydelsen i sé fald kan afvige.
Standardfinansiering
Bruttoudagift 1. ar 38.226,96 83.622,89 Standardﬁnansigringeon er udarbejdet ud fra folgende forudsaetn'inger: .
. < - . Kontant udbetaling pé 5 % af den kontante kebesum oprundet til neermeste kr. 5.000 dog minimum
Nettoudgift 1. 4r Kontant Finansieret K. 25.000. Der opt ¢ realkreditls til d ksimale 13 for d soxeldende eien-
_ . 25.000. ptages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pageldende ejen
Fradrag (renter, bidrag, fradragskonto) 0,00 -31.873,82 domskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m. v. Lobetiden er 30 ar. Lanet er et
konverterbart obligationslan med fast rente, der afdrages over hele lobetiden efter annuitetsprincippet.
. Lénet er baseret pa dertil herende obligationer, hvis kurs er 100 eller neermeste herunder.
Fradrag i alt -31.873,82 | por restkobesummen udstedes et pantebrev. Pantebrevet er med fast rente og har en lebetid pa 30 ar.
Skat/skattebesparelse heraf 1. arv/ 31,60 % 0,00 -10.072,13 | Der afdrages pa lanet over hele labetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastsattes til kurs pari og
Ejendomsvzerdiskat 0,00 0,00 | renten fastlzegges som den effektive rente pd realkreditlanet tillagt 1,5 procent point og herefter op-
Skat, overskud/underskud 1. &r 0,00 -10.072,13 | rundet til naermeste kvarte procent point.
+ Bruttoudgift 1. ar 38.226,96 83.622,89 | Szrlige oplysninger om standardfinansieringen:
Nettoudgift 1. ar 38.226,96 73.550,76
Kontantbehov ved keb Kontant Finansieret Gald udenfor kebesummen
Kontantpris/udbetaling 745.000,00 40.000,00 | Ingen
Tinglysningsafgift af skede, anslaet 0,00 0,00
Ejerpantebreve og afgiftspantebreve
Ejerpantebreve  kr.
Ialt 752.645,58 47.645,58 | Afgiftspantebreve kr.
Oplysninger om eksisterende lin, der kan overtages pa visse betingelser
Langiver/art Realkre- Restgeeld Obl.restgzeld Kontantveerdi | Optaget | Rente 1. &rs Rest- | AOP Saldo fra- | Serlige over- | Garanti- | Kontant-
dittype i valuta | Kont./palyd. | ydelse lobetid dragskonto | tagelsesvilkér | stillelse | regulering
/
/
/
/
/
/

Formular nr. 4107 SEPTEMBER 2010
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Andelsboligforeningen
Eqgilshus

Islands Brygge 21-23, Isafjordsgade 2-4,
Njalsgade 2-22 samt Egilsgade 1-23
2300 Kgbenhavn S
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Ell ERNST & YOUNG

Foreningsoplysninger
Andelsboligforeningen Egilshus

Beliggende

Islands Brygge 21-23, Isafjordsgade 2-4,
2300 Kgbenhavn S

CVR-nr. 26 14 86 26

Amagerbros Kvarter, Kgbenhavn 120

Bestyrelse

Jens Halvorsen, Formand
Christina Frandsen

Eva U. Handberg

Rune Andersen

Sanne Husmer

Sune Nymann

Trine O. Saugmann

Administrator

Boligexperten Administration A/S
Vesterbrogade 12, 4. th.

1620 Kgbenhavn V

TIf.: 332299 41

Revision

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
Gyngemose Parkvej 50

2860 Sgborg

TIf.: 358722 22

Godkendt pa foreningens generalforsamling, den

Dirigent:

2011



Ell ERNST & YOUNG

Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapport for 2010 for Andelsboligforeningen

Eqgilshus.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser

for regnskabsklasse A samt foreningens vedtagter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2010 samt af resultatet af foreningens

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2010.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil

kunne pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 5. maj 2011

Administrator:

Boligexperten Administration A/S

Kgbenhavn, den 5. maj 2011

Bestyrelsen:

Jens Halvorsen, Formand Christina Frandsen Eva U. Handberg

Rune Andersen Sanne Husmer Sune Nymann

Trine O. Saugmann



£l ERNST & YOUNG

Den uafhangige revisors pategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Egilshus

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Egilshus for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2010, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet afleegges efter arsregnskabslovens bestemmelser samt foreningens vedtaegter. Revisionen omfatter
ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for at udarbejde og aflaegge et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og
opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og afleegge et arsregnskab, der giver et
retvisende billede uden vasentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl
samt valg og anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis og udgvelse af regnskabsmaessige skgn, som
er rimelige efter omstandighederne.

Revisors ansvar og den udfgrte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert vores
revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder kraver, at vi lever op til etiske
krav samt planlagger og udfgrer revisionen med henblik pa at opna hej grad af sikkerhed for, at arsregnskabet
ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der er anfort i arsregn-
skabet. De valgte handlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen for vaesentlig
fejlinformation i arsregnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for andelsboligforeningens udarbejdelse og aflaggelse af
et arsregnskab, der giver et retvisende billede, med henblik pé at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke med det formal at udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsbolig-
foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere stillingtagen til, om den af ledelsen anvendte regn-
skabspraksis er passende, om de af ledelsen udgvede regnskabsmaessige skgn er rimelige samt en vurdering af
den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2010 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2010 i overensstemmelse med arsregnskabsloven samt foreningens vedteegter.

Kgbenhavn, den 5. maj 2011

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab

Hanne Sandersen
Statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Egilshus er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A samt foreningens
vedtagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede bolig-
afgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes vaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger
og andre boligfaellesskaber (Andelsboligforeningsloven) § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af den i december 2010 offentliggjorte vejledning
om arsregnskaber for andelsboligforeninger aéndret pa felgende omrader:

+ Afdrag pa prioritetsgeeld indgar ikke la&ngere i resultatopgerelsen, men fremgar af resultat-
disponeringen. Hidtil har prioritetsafdragene indgaet i finansieringsudgifterne, og dermed
budgetresultatet. Modposten indgik i arets resultat.

+ Ejendommen vardiansattes fremadrettet til dagsvaerdi. Hidtil har ejendommen vaeret
vaerdiansat til kostpris.

+ Der er foretaget en reservation til imgdegaelse af veerdiforringelse m.v. af ejendommen
under egenkapitalens andre reserver. Hidtil har reservationen veeret foretaget
under andelsvardiberegningen.

+ Reservation til vedligeholdelse af ejendomme er flyttet fra hensatte forpligtelser til
andre reserver.

+ Sammenligningstallene er ikke tilpasset praksisaendringen.

+ Virkning af praksisendringen er indregnet i egenkapitalens primo, jf. note 15.

Opstillingsformen for resultatopggrelsen er tilpasset den ny vejledning.

>

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne afspejler foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfgrte, ureviderede budgettal for indevaerende ar er medtaget for

at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i h.t.
budget har veeret tilstraskkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indtaegter fra ventelistegebyrer m.v. indtaegtsferes i takt med registrering
af indtagterne. Disse indtagter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestdender m.v.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgeeld,
amortiseret kurstab og Ianeomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgaeld).

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes

ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke

indregnes udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til daekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfersel af belgb til
"Overfort resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafqift er tilstraekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansattes ved

forste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger vaerdiansattes foreningens ejendom til dagsveaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt
opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfaelde, hvor dagsvardien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til nominel veerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imgdeg&else af
forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat
Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsveerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom).

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overfersel af arets resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt eventuel reservation
til impdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte Idaneomkostninger. | efterfglgende perioder males prioritetsgaelden til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over
lanets Igbetid.

Prioritetsgaelden er sdledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det op-
rindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden foretagen afskrivning af Idnets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel veerdi.

Hensettelse til udskudt skat

Bestyrelsen oplyser, at man til enhver tid gnsker at udleje mindst et lejemal til ikke-medlemmer.
Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor

det ikke er sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke
hensattelse til udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat

af et eventuelt skattemaessigt underskud til fremfersel.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

@vrige noter

Negletal

De i note 20 anferte n@gletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens gkonomiske situation.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsverdi fremgar af note 21. Andelsvaerdien opggres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtaegternes § 15.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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Resultatopggrelse for 2010

Budget
2011
(ej revideret)

kr.

10.100.000
2.330.000
0]

100.000
360.000

12.890.000

840.000
1.455.000
800.000
1.250.000
600.000
800.000
120.000

5.865.000

7.025.000

10.000
6.010.000

6.000.000

1.025.000
0

1.025.000

1.035.000
5.000.000
-10.000

6.025.000

6.025.000

note
Indtaegter
Boligafgift
Lejeindteegter 1
Salg af andel inkl. indv. vedl|. netto
Overdragelsesindtagter
@vrige indteegter 2
Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Lgbende vedligeholdelse

Genopretning og renovering af ejendom

o N O U1 MW

Foreningsomkostninger
Indvendig vedligeholdelse for lejere 16
Omkostninger i alt

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter 9
Finansielle omkostninger 10

Finansielle poster, netto

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort fra "Reserveret til vedl. af ejendommen"
Overfort til "Overfort resultat mv.":

Betalte prioritetsafdrag

Salg af andele

Overfort restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Realiseret Budget Realiseret
2010 2010 2009
(ej revideret)
kr. kr. kr.
9.794.213 10.000.000 9.698.047
2.240.908 2.250.000 2.426.777
3.922.779 3.000.000 729.510
150.500 100.000 63.000
115.021 250.000 86.553
16.223.421 15.600.000 13.003.887
809.851 800.000 768.605
1.610.839 1.525.000 1.377.160
899.068 900.000 833.018
1.562.750 1.500.000 966.100
1.926.987 0 0
1.673.797 1.100.000 1.153.197
140.079 0 130.520
8.623.371 5.825.000 5.228.600
7.600.050 9.775.000 7.775.287
8.572 8.000 52.956
7.622.488 6.726.000 8.058.215
7.613.916 6.718.000 8.005.259
-13.866 3.057.000 -229.972
0 0 0
-13.866 3.057.000 -229.972
-1.926.987 0 0
979.427 967.000 934.418
933.694 2.090.000 -1.164.390
1.913.121 3.057.000 -229.972
-13.866 3.057.000 -229.972
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Balance

pr. 31. december

Aktiver

Ejendommen, Amagerbros Kvarter

Kgbenhavn 120
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2010
udger kr. 436.000.000

Materielle anlagsaktiver

Anlagsaktiver

Restancer 85.261

Hensat til tab -40.000

Geeld, beboere

Forudbetalte omkostninger
Overtagne andele

Udlaeg, andele under overdragelse
Mellemregning, administrator
Forsikringssager m.v.

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver

Aktiver

note

11

12

2010 2009
kr. kr.

436.000.000 175.430.079
436.000.000 175.430.079
436.000.000 175.430.079
45.261 89.404
22.075 0
159.784 154.779
2.016.223 2.016.223
80.013 29.300
9.500 13.554
8.743 12.513
640 0
2.342.239 2.315.773
6.569.655 1.312.429
8.911.894 3.628.202
444.911.894 179.058.281
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Balance

pr. 31. december

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfert resultat mv.

Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af
ejendom, indv. forbedringer mv.

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

Egenkapital

Hensat til vedligeholdelse

Hensatte forpligtelser

Prioritetsgeeld

Mellemregning overdragelser af andele, medlemmer
Deposita

Uafsluttet varmeregnskab

Afsluttet varmeregnskab

Indvendig vedligeholdelse for lejere

Forudbetalt boligafgift og leje

@vrig geeld

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligtelser

Nggletal

Beregning af andelsveerdi

10

note

13

14

15

16

17
18

19

20

21

2010 2009
kr. kr.
9.310.200 9.136.150
260.569.921 0
-4.154.745 9.495.201
265.725.376 18.631.351
15.563.067
3.596.522
19.159.589
284.884.965 18.631.351
5.523.509
5.523.509
155.477.900 148.834.697
1.700.000 2.735.700
530.509 536.706
160.977 143.355
269.762 241.150
1.021.425 1.107.361
85.596 89.669
780.760 1.214.783
160.026.929 154.903.421
444911.894 179.058.281
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Noter til resultatopggrelsen

Budget
2011
(ej revideret)

kr.

1.100.000
230.000
1.000.000

2.330.000

25.000
85.000
250.000

360.000

600.000
225.000
15.000

840.000

800.000
460.000
195.000
185.000
-185.000

1.455.000

800.000

Note 1. Lejeindtaegter
Lejeindtagter, beboelseslejemal
Moderniseringstillaeg

Lejeindtaegter, erhvervslejemal

Moderniseringstillaeg nedtrappes over en arraekke.

Note 2. @vrige indtaegter
Renovation

Forbedringer, el-installationer
Andet

Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter
Forsikringer

Abonnement, kontingent

Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift

Renovation

El- og varmeforbrug feellesarealer
Bryggenet udgifter

Bryggenet indtagter

Note 5. Renholdelse
Ejendomsservice
Trappevask og vinduespolering

Snerydning, skadedyrsbekampelse

11

Realiseret Budget Realiseret
2010 2010 2009
(ej revideret)
kr. kr. kr.
1.006.182 1.000.000 1.176.966
250.315 250.000 287.919
984.411 1.000.000 961.892
2.240.908 2.250.000 2.426.777
27.084 20.000 27.084
73.250 150.000 37.500
14.687 80.000 21.969
115.021 250.000 86.553
585.783 549.396
210.193 207.253
13.875 11.956
809.851 800.000 768.605
751.755 925.000 841.770
448.548 460.000 442,713
445.000 140.000 130.532
247.136 246.765
-281.600 -284.620
1.610.839 1.525.000 1.377.160
584.432 513.986
302.959 272.850
11.677 46.182
899.068 900.000 833.018
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Budget
2011
(ej revideret)

kr.

1.250.000

0

0
200.000
10.000
600.000

600.000

Note 6. Lgbende vedligeholdelse
Blikkenslager
Elektriker
Glarmester
Lasesmed

Maler

Murer

Snedker og temrer
Smed
Varmeanlag

Kloak

Storskrald

Vaskeri
Ventilation
Porttelefoner
Gard og have
Radgivning
Tomgangsboliger
Vinduesprojekt
Postkasser

Drift af maskiner m.v.

Diverse reparationer, materialer m.v.

Note 7. Genopretning og renovering af ejendom

Renovering af opgange

Heraf anvendt af hensaettelser
Vinduesprojekt - Boligkontoret
Ventilation

Renovering, tomgangsboliger

12

Realiseret Budget Realiseret
2010 2010 2009
(ej revideret)
kr. kr. kr.
316.997 172.259
163.198 45.403
7.478 4.602
23.488 20.432
7.919 39.257
65.364 87.664
179.884 44.968
5.240 0
90.335 163.991
89.402 231.951
19.080 6.687
25.574 0
9.066 0
616 0
36.180 9.174
109.569 83.659
0 54.862
78.967 0
237.090 0
71.285 0
26.018 1.191
1.562.750 1.500.000 966.100
424.905 3.526.491
0 +3.526.491
0 0
0 0
1.502.082 0
1.926.987 0 0
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

13

Budget Realiseret Budget Realiseret
2011 2010 2010 2009
(ej revideret) (ej revideret)
kr. kr. kr. kr.
Note 8. Foreningsomkostninger
Lenninger boligkontor inkl. bestyrelsesgodtggrelse 479.126 456.540
Administrationshonorar inkl. moms fra 1/1 2011 215.188 208.920
Anden administration 40.144 22.538
Revision 80.000 75.000
Regnskabsmaessig assistance 20.000 15.000
Anden assistance 74.880 82.108
Valuarvurdering 30.227 33.516
Advokat 15.843 11.228
Varmeregnskabshonorar 92.523 88.331
Vurderingshonorar, overdragelser 0 1.500
Bestyrelseskontor, telefon og internet 46.049 30.319
Mgder, generalforsamling m.v. 22:232 23.623
Gebyrer 23.237 36.425
Kontorartikler, porto og kopier m.v. 36.635 47.477
Annoncer mv. 21.685 0
Inventar 0 1.246
Udgifter voldgift byggesag 405.482 0
Tab, fraflyttere 15.534 0
Tab, tilgodehavender 40.000 0
Tab, indbrud (anslaet) 0 10.000
@vrige omkostninger 5.012 9.426
800.000 1.673.797 1.100.000 1.153.197
Note 9. Finansielle indtegter
10.000 Renteindtagter bank 8.572 8.000 52.956
10.000 8.572 8.000 52.956
Note 10. Finansielle omkostninger
6.000.000 Prioritetsrenter m.v. 7.589.857 6.726.000 8.051.332
10.000 @vrige rente udgifter 32.631 0 6.883
6.010.000 7.622.488 6.726.000 8.058.215
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Noter til balancen

Note 11. Ejendommen, Amagerbros Kvarter Kebenhavn 120
Kostpris 1. januar

Tilgang

Afgang

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Praksisandring

Arets opskrivning
Tilbagefart opskrivning

Opskrivninger 31. december

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi. Som indikator for dagsveerdien er anvendt seneste offentlige

ejendomsvurdering. Den offentlige ejendomsvurdering udger pr. 1/10 2010 kr. 436.000.000.

Det ma antages, at ejendomsvurderingen er fglsom overfor renteudsving.

Det skal oplyses, at safremt der senere sker et fald i ejendomsvurderingen fra SKAT, skal denne

lavere vaerdi benyttes i andelsvaerdiberegningen fra tidspunktet af modtagelsen af den lavere vurdering.

Note 12. Likvide beholdninger

Nordea Bank, driftskonto
Nordea Bank, bestyrelseskonto
Amagerbanken, sikringskonto Bryggenet

Kassebeholdning

14

2010 2009
kr. kr.
175.430.079 118.606.906
0 56.823.173
0 0
175.430.079 175.430.079
0 0
260.569.921 0
0 0
0 0
260.569.921 0
436.000.000 175.430.079
2010 2009
kr. kr.
6.181.432 927.583
1.940 166
385.161 384.680
1.122 0
6.569.655 1.312.429
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Noter til balancen, fortsat

Amortiseret
Note 14. Prioritetsgaeld Renter og Betalte kurstab og
laneomk.

31/12

Rest-
Kurs Igbetid

bidrag
2010

afdrag
2010
(indfriet)

Lanetype ar kr. kr. kr.
Grundejernes Investeringsfond

Opr. 6.638.000

Kontantlan, afdragsfrihed

indtil 1/3 2012
rentesats: 1,5% 100,00 25,00 99.570 0 0
Realkredit Danmark
indfriet

Opr. 43.440.000
Flexlan, inkonvertibelt

rentesats: 5,8088%

(-43.440.000)

2.231.330 0

Realkredit Danmark
Opr. 25.657.000
Kontantlan med afdrag
rentesats: 4,212% 99,47 24,75 1.092.686 523.162 0
Realkredit Danmark
indfriet

Opr. 47.704.000
FlexGaranti lan
rentesats: 5%

(-47.704.000)

1.299.934 0 0

Realkredit Danmark

Opr. 28.500.000

Kontantlan med afdrag

rentesats: 5,3328% 103,48 26,50 1.534.987 456.265 0
Realkredit Danmark

Opr. 38.740.000

Flexlan, F1, renteaendring i 2011

inkonvertibelt , staende lan

med afdragsfrihed
rentesats: 1,3292% 100,06 29,25 346.525 0 -260.011
Realkredit Danmark

Opr. 32.876.000

Flexlan, F5, renteaendring i 2015

inkonvertibelt, staende lan

med afdragsfrihed

rentesats: 1,3384% -220.653

98,94 29,25  460.875 0

Realkredit Danmark

Opr. 27.818.000

Flexlan, F10, renteaendring i 2020
inkonvertibelt, staende lan

med afdragsfrihed

rentesats: 3,2964% -186.706

96,75 29,25 523.950 0

Nominel
restgeeld
31/12

kr.

6.638.000

23.109.450

26.963.820

38.740.000

32.876.000

27.818.000

Regnskabs-
maessig veerdi
31/12

kr.

6.638.000

23.109.450

26.963.820

38.479.989

32.655.347

27.631.294

Heraf
neeste ars
afdrag
31/12

kr.

550.000

485.000

0

0

Kursveerdi
31/12

kr.

6.638.000

22.987.106

27.903.027

38.764.928

32.528.201

26.913.764

7.589.857 979.427 -667.370

156.145.270

155.477.900 1.035.000

155.735.026
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Ell ERNST & YOUNG

Noter til balancen - fortsat

Note 15. Uafsluttet varmeregnskab

Indbetalt a conto

Varmeomkostning

Note 16. Indvendig vedligeholdelse for lejere

Saldo 1. januar

Hensat i aret

Anvendt
Indteegtsfert v/ salg af andele
Saldo 31. december

Note 17. @vrig geeld
Revision inkl. tryk af regnskaber

Regnskabsmaessig assistance m.v.

Bestyrelsesgodtgerelse
Varmeregnskab
Valuarvurdering

For meget betalt andelsveerdi
Feriepenge

Diverse kreditorer

Moms, skat, ATP, m.v.

Note 18. Geeldsforpligtelser

2010 2009
kr. kr.

368.600 326.428
207.623 183.073
160.977 143.355
1.107.361 1.048.362
140.079 130.520
1.247.440 1.178.882
93.221 58.461
132.794 13.060
1.021.425 1.107.361
80.000 85.000
20.000 25.000
6.400 0
0 93.833
0 30.225
0 6.600
46.780 44.860
608.229 916.341
19.351 12.924
780.760 1.214.783

Af de samlede geeldsforpligtelser, er kr. 154.442.900 langfristede galdsforpligtelser.

Den langfristede gaeld bestar af prioritetsgaeld.

Der henvises i gvrigt til note 14.
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£l ERNST & YOUNG

Noter til balancen - fortsat

Note 19. Eventualaktiver og -forpligtelser

Sikkerhedsstillelser
Sikringskonto er deponeret med kr. 352.000 til foreningen Bryggenet. Kontoen er frigivet i 2011.

Heaftelsesforhold
Foreningens medlemmer hafter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Der er stillet pant for gaeld med samlet hovedstol pa 160.229.000 kr. i ejendommen.

Afgivne garantier
Bestyrelsen oplyser, at foreningen har stillet garantier for andelshavere.

Andre forhold

Foreningen har anlagt voldgiftssag mod entreprengren i forbindelse med tagrenoveringen.
Subsidiaert er der anlagt tilsvarende sag mod byggeteknisk radgiver i samme sag.
Bestyrelsen vurderer, at et eventuelt negativt sagsudfald kan viderefgres til foreningens
byggetekniske radgiver. Omkostninger til radgivning i forbindelse med sagen afholdt i 2010

er omkostningsfort.

Ejendomsavancebeskatning

| henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet til andele efter

19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen som fglge af
erhvervsudlejning ikke vil afhande den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke

sandsynligt at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning.

Foreningen udlejer fortsat 48 lejligheder til ikke-medlemmer.
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Ell ERNST & YOUNG

@vrige noter til arsregnskabet

Note 20. Nggletal

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er primaert udregnet pa baggrund af arealer.

I Andelsboligforeningen Egilshus anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de areal-

baserede nggletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den

enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifglge BBR oplysninger fglgende:

Antal lejligheder Boligtype
231 Andelsboliger
36 Boliglejemal
1 Internt lokale
12 Erhvervslejemal
280

Beregnede nggletal for foreningen:

Offentlig ejendomsvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Geldsforpligtelser - omsatningsaktiver

Foreslaet andelsveerdi

Henlaeggelser uden for andelsveerdi

Boligafgift i gennemsnit

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter

Areal
m?2
18.620
3.325
83

975

23.003

kr./m2
andele
23.415
9.421
8.116
14.257
1.029
526

kr./m2
totalejd. kr./m2
18.954

7.626

Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig m2 303
Erhvervslejeindteaegt pr. udlejede erhvervs m2 1.010
Omkostninger m.v. i %
Afdrag, kr. 979.427 @vrige
6% omkostninger, kr.
5.133.634

Finansielle poster,
netto, kr. 7.613.916
44%

30%

Vedligeholdelse, kr.
3.489.737
20%

19
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El] ERNST & YOUNG

@vrige noter til arsregnskabet

Note 21. Beregning af andelsveerdi
Bestyrelsen indstiller til falgende vaerdiansattelse i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofellesskaber § 5, stk. 2, litra c, offentlig ejendomsvaerdi samt vedtaegternes § 15:

Foreningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte henlaggelser 31. december 265.725.376

Korrektioner i henhold til lov om andelsbholigforeninger:

Prioritetsgeeld, regnskabsmeaessig veerdi 31. december 155.477.900

Prioritetsgeeld, kursveerdi 31. december -155.735.026 -257.126
265.468.250

Ejendommen er indregnet i henhold til offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2010.

265.468.250

Verdi pr. indskudt andelskrone: 9.310.200 28,51

Senest vedtagne andelsveardi til sammenligning:

Verdi pr. inskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen den 22. juni 2010 28,51

Det ma antages, at ejendomsvurderingen er fglsom overfor renteudsving.

Det skal oplyses, at safremt der senere sker et fald i ejendomsvurderingen fra SKAT, skal denne
lavere vaerdi benyttes i andelsvaerdiberegningen fra tidspunktet af modtagelsen af den lavere vurdering.
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Ell ERNST & YOUNG

@vrige noter til arsregnskabet

Note 21. Beregning af andelsvardi

Specifikation af andelsvardier

Areal
m2
55,6
58,7
59,0
59,4
59,9
60,3
60,4
62,0
62,2
62,3
62,4
62,8
72,7
74,8
75,1
75,4
77,0
77,4
77,5
78,4
79,0
79,8
79,9
81,1
81,2
81,3
81,5
82,3
82,6
83,6
83,8
84,5
84,6
85,3
85,6

Antal

Ll e e e R S T S T SR G SR SO\ Ry

[
N

W W N = = =

Indskud
kr.
27.800
29.350
29.500
29.700
29.950
30.150
30.200
31.000
31.100
31.150
31.200
31.400
36.350
37.400
37.550
37.700
38.500
38.700
38.750
39.200
39.500
39.900
39.950
40.550
40.600
40.650
40.750
41.150
41.300
41.800
41.900
42.250
42.300
42.650
42.800

Indskud
ialt
kr.
27.800
205.450
147.500
504.900
509.150
60.300
241.600
403.000
186.600
373.800
218.400
565.200
36.350
74.800
37.550
75.400
38.500
38.700
38.750
39.200
39.500
39.900
39.950
40.550
40.600
40.650
40.750
41.150
578.200
41.800
41.900
42.250
169.200
127.950
128.400

5.275.700
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Andelsverdi

kr.
792.681
836.877
841.154
846.857
853.985
859.688
861.114
883.925
886.776
888.202
889.627
895.330
1.036.473
1.066.412
1.070.689
1.074.966
1.097.777
1.103.480
1.104.906
1.117.737
1.126.291
1.137.697
1.139.122
1.156.231
1.157.656
1.159.082
1.161.933
1.173.339
1.177.616
1.191.873
1.194.724
1.204.704
1.206.130
1.216.109
1.220.386

Andelsveerdi
ialt
kr.

792.681
5.858.139
4.205.770
14.396.569
14.517.745
1.719.376
6.888.912
11.491.025
5.320.656
10.658.424
6.227.389
16.115.940
1.036.473
2.132.824
1.070.689
2.149.932
1.097.777
1.103.480
.104.906
.117.737
.126.291
.137.697
.139.122
.156.231
.157.656
.159.082
.161.933
1.173.339
16.486.624
1.191.873
1.194.724
1.204.704
4.824.520
3.648.327
3.661.158

H o e

150.429.725



Ell ERNST & YOUNG

@vrige noter til arsregnskabet

Note 21. Beregning af andelsveerdi

Specifikation af andelsvaerdier

Areal
m2

transport

85,9
87,0
87,2
87.5
87,6
87,9
88,0
88,2
90,0
91,0
91,2
92,4
102,1
113,2
117,3
117,7
118,8
119,0
119,1
119,3
119,8
121,6
122,4
122,5
124,5
124,6
125,2
125,6
142,4
144,4
145,7
148,4
162,7
189,4
Afrunding

Antal
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231

Indskud
kr.

42.950
43.500
43.600
43.750
43.800
43.950
44.000
44.100
45.000
45.500
45.600
46.200
51.050
56.600
58.650
58.850
59.400
59.500
59.550
59.650
59.900
60.800
61.200
61.250
62.250
62.300
62.600
62.800
71.200
72.200
72.850
74.200
81.350
94.700

Indskud
ialt
kr.

5.275.700

42.950
43.500
43.600
43.750
87.600
43.950
132.000
220.500
90.000
45.500
45.600
600.600
51.050
56.600
58.650
176.550
237.600
119.000
119.100
178.950
179.700
60.800
61.200
122.500
124.500
124.600
125.200
188.400
142.400
72.200
145.700
74.200
81.350
94.700

9.310.200
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Andelsverdi

kr.

1.224.663
1.240.346
1.243.197
1.247.474
1.248.900
1.253.177
1.254.603
1.257.454
1.283.117
1.297.313
1.300.225
1317333
1.455.624
1.613.875
1.672.329
1.678.031
1.693.714
1.696.565
1.697.991
1.700.842
1.707.971
1.733.633
1.745.038
1.746.464
1.774.978
1.776.404
1.784.958
1.790.660
2.030.175
2.058.689
2.077.223
2.115.717
2.319.589
2.700.247

Andelsverdi

ialt
kr.

150.429.725

1.224.663
1.240.346
1.243.197
1.247.474
2.497.800
1.253.177
3.763.809
6.287.270
2.566.234
1.297.373
1.300.225
17.125.329
1.455.624
1.613.875
1.672.329
5.034.093
6.774.856
3.393.130
3.395.982
5.102.526
5.123.913
1.733.633
1.745.038
3.492.928
3.549.956
3.552.808
3.569.916
5.371.980
4.060.350
2.058.689
4.154.446
2.115.717
2.319.589
2.700.247
3

265.468.250



Andelsboligmeeglerne
Carl Jacobsens Vej 31, st.., 2500 Valby
TIf.: 70 30 20 40, Fax.: 70 30 20 21

info@andelsholigmaeglerne.dk - andelsboligmaeglerne.dk

Salgsopstilling

Adresse J. C. Christensens Gade 7, 5. th., 2300 Kgbenhavn S
Kgbspris 398.000

Sag nr. 17062 Dato: 6. februar 2012
Boligydelse/md. 7.660 Anvendelsesudgifter/md. 450

Inventar og lgsgre

Falgende seerligt tilpasset inventar medfalger og er inkluderet i kabsprisen (fabrikat):

Exhausto emhaette/emfang, Brandt kaleskab, Brandt opvaskemaskine, Blomberg komfur,
Blomberg indbygget ovn, Bauknecht vaskemaskine, 3 indbyggede skabe, Der henvises til seel-
gers oplysningsskema

Falgende andet lgsgre findes i andelsboligen og kan kabes separat (fabrikat) *):
Der henvises til saelgers oplysningsskema

*) Kaber er ifglge andelsboligloven ikke forpligtet til at kabe det nevnte lgsgre.

Brugsret og feellesfaciliteter

Keelderrum, kabel-tv, elevator, dartelefon, gardmiljg, legeplads, cykelparkering, p-plads.

Ejendomsmeeglerens oplysning til parterne

Er ejendomsmagleren tilknyttet eller har ejendomsmaegleren samarbejdsaftaler med realkreditinstitut,
pengeinstitut, forsikringsselskab eller andet:

X _Ja Nej jf. side 2
Modtager ejendomsmagleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af finansie-
ring, forsikringer, annoncering eller andre:

X _Ja Nej jf. side 2
Har ejendomsmaegleren, dennes ansatte eller nzrtstaende herudover en gkonomisk eller personlig interes-
se i omseetningen af naerveerende andel eller i parternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser
i tilknytning til omsztning af andelsboliger eller fast ejendom:

Ja__ X Nej Huvis ja, hvilke

Vigtig information

Der geres opmarksom pa at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kaber, er et tilbud til
seelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte vere i over-
ensstemmelse med udbudsvilkérene.

Medvirkende ejendomsmaegler repreesenterer selger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme
handel. Kaber opfordres derfor til at sege egen radgiver.

Side 1




Andelsboligmeeglerne

Adresse J. C. Christensens Gade 7, 5. th., 2300 Kgbenhavn S
Kgbspris 398.000

Sag nr. 17062
Boligydelse/md. 7.660

Dato: 6. februar 2012
Anvendelsesudgifter/md. 450

Beskrivelse af andelsboligen
Her er lejligheden til dig, som drammer om en enestdende udsigt, masser og lys og en fuld-
steendig indflytningsklar lejlighed.

Her kommer du til at bo pa det smukke Islandsbrygge, som har en helt unik beliggenhed i
Kgbenhavn. P4 den ene side har du vandlinen med hyggelige grgnne arelse og masser af
liv og aktiviteter, samt Brygge Broen som tager dig direkte til indre by. P& den anden side
har du de keempe grgnne arealer ved Amager feelled, som er perfekt til hyggelige ga ture,
eller motion og cykling.

Fra den store og helt uforstyrrede altan, kan du aret rundet nyde en fri og fantastisk udsigt,
som altid er i forandring. Samtidig kan du nyde at bo i en lejlighed, hvor du far gleede af alle
arets solskinstimer. Udover den store altan, far du ogsa en mindre men bred fransk altan,
som man stadig kan ga& ud pa. God rummelig entre i forbindelse med abent kakken. Herfra
er der videre adgang til lejlighedens stue, hvorfra der er udsigt over Amager Feelled. Fra
stuen er der adgang til bade et stort og lyst soveveaerelse, samt et godt ekstra vaerel-
se/kontor, med udgang til den store altan. @nsker man en stor stue/ kgkken-alrum, kan dette
veerelse nedlaegges og inddrages meget nemt. Stort lsekkert badeveerelse med stor bruseni-
che og vaskesgijle. | lejligheden er der flotte parketgulve.

Ejendommen er fra 2004, og fremstar saledes saerdeles flot og velholdt. | eiendommen er
der cykelkaelder og mulighed for tilkagb af p-plads i efendommens kaelder. Men der er natur-
ligvis ogsa mulighed for at benytter p-plader ude foran ejendommen - hvilket er gratis pa
denne del af Bryggen. Der er naturligvis ogsa elevator og dartlf.

Ring allerede i dag, og book en fremvisning af denne smukke lejlighed: 70 30 20 40.

@vrige forhold

Kaber ggres opmaerksom pa, at andelsboligforeningens ejendom er delvist finansieret med
lan med renteswap. Dette betyder at ved eventuel indfrielse af 1anet far udlgb, afhaenger
indfrielseskursen pa lanet af renten pa indfrielsestidspunktet. Det samme geelder for indfriel-
seskursen pa selve renteswappen. Iflg. Erhvervs- og Byggestyrelsen skal renteswappen
som udgangspunkt medregnes i andelskronen. Jf. rsregnskab er renteswappen for sa vidt
angar neerveerende andelsbolig medregnet i andelskronen.

Supplerende oplysninger:

Omregnet kontantpris: 1.707.459
M2-pris: 28.458 (BBR-kvm)

Vurderingsprincip: offentlig.

Oplysninger om andelsboligforeningens lan i ejendommen

Foreningens geeld bestar af:

RD Cibor 6, opr 23.503.000 (SWAP), kursveerdi pr.: 31-12-2010 kr.: 22.057581
RD F10, opr. 24.441.000 afdragsfri, kursveerdi pr.: 31-12-2010 kr. 24.441.000
Seneste ars afdrag i alt kr.: 647.694,-

Samlet kursveerdi kr.: 46.498.581

Der henvises igvrigt til andelsboligforeningens seneste arsregnskab.

Formular nr. 25.101 MAJ 2010

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side la.




Andelsboligmeeglerne

Adresse J. C. Christensens Gade 7, 5. th., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. 17062
Kabspris 398.000 Boligydelse/md. 7.660

Dato: 6. februar 2012
Anvendelsesudgifter/md. 450

Altan

Stue

Kakken

Formular nr. 25.101 MAJ 2010
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Andelsboligmeeglerne

Adresse J. C. Christensens Gade 7, 5. th., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. 17062 Dato: 6. februar 2012
Kabspris 398.000 Boligydelse/md. 7.660 Anvendelsesudgifter/md. 450

Badeveerelse Badeveerelse

O TTRTITITIIN

Veerelse Arbejdsveerelse

Formular nr. 25.101 MAJ 2010 COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1c.



Andelsboligmeeglerne

Adresse J. C. Christensens Gade 7, 5. th., 2300 Kgbenhavn S
Kgbspris 398.000

Sag nr. 17062
Boligydelse/md. 7.660

Dato: 6. februar 2012
Anvendelsesudgifter/md. 450

Gardmiljg

Formular nr. 25.101 MAJ 2010
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Andelsboligmeeglerne

Adresse J. C. Christensens Gade 7, 5. th., 2300 Kgbenhavn S Sag nr. 17062 Dato: 6. februar 2012
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Andelsboligmeeglerne

Kgbspris 398.000

Adresse J. C. Christensens Gade 7, 5. th., 2300 Kgbenhavn S

Sag nr. 17062
Boligydelse/md. 7.660

Dato: 6. februar 2012
Anvendelsesudgifter/md. 450

Ejendomsoplysninger

Oplysning om energimeerkning

Matr. nr.............

Zonestatus . Byzone
Andelnri. e, : 161
Boligareal ifglge BBR ........ : 60
Andre arealer ifglge BBR...: 0

Heraf garage/carport........... : 0/0
Heraf udhus .........ccocoeeee. :

Heraf keelder .............cc...... 00
Opfert / ombygget &r .......... : 2004

Kommune ........cccoeeeeeiieeeens . Kgbenhavn
: 560 Amagerbros Kvarter, Kgbenhavn

Bemarkninger til boligafgiftens fordeling:

Ma benyttes til ............ Beboelse
ifglge...........coee.ee..t. Seelgers oplysning

Fordelingstal vedr.
foreningens formue..... 0,026055
Fordelingstal vedr.
boligafgiften .............. . 0,026055

Energimearkning: Der foreligger energimaerkning af 29.04.2011 med energiklassifikation: B

Ejendomsmaeglerens oplysning til parterne

Servitutter, byrder og andre anvendelsesbegreensninger

Der henvises til tingbogsudskrift.

forurenet ( diffus forurening )

Kaber gares seerligt opmaerksom pa, at ny lovgivning pr. 01.01.2008, medfarer at samtlige
ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt vil blive omradeklassificereret som lettere

Er ejendomsmagleren tilknyttet eller har ejendomsmagleren samarbejdsaftaler med:

Realkreditinstitut X Negj Ja  Hvilke:

Pengeinstitut Nej X Ja  Huvilke: LAn & Spar Bank, Jyske Bank
Forsikringsselskab X Nej Ja  Hvilke:

Andre Nej X Ja Hvilke: Boligmarkedet A/S, Dan-ejendomme,

Boligsiden A/S

Modtager ejendomsmagleren eller dennes ansatte vederlag/provision/rabat for fremskaffelse af:

Finansiering Nej X Ja  Huvisja, hvorfra: Lan & Spar Bank, Jyske
Forsikring X Nej Ja  Huvis ja, hvorfra:
Annoncering X Nej Ja  Huvis ja, hvorfra:
Andre ydelser X Nej Ja  Huvis ja, hvorfra:

Parterne har ret til at fi oplyst vederlagets/provisionens/rabattens starrelse

@vrige forhold

Forsikringsforhold

0129863.

Forsikringspreemien, der indgar i boligafgiften, er baseret pd ABFs nuvaerende praemie
Praemien dakker brand- og husejerforsikring, herudover deekkes:

svamp: X insekt: X rgrskade:
Forbehold: Ejendommen er forsikret hos Kgbsteedernes Forsikring under police nr. 01-12B-

Der henvises til side 1a.
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Andelsboligmeeglerne

Adresse J. C. Christensens Gade 7, 5. th., 2300 Kgbenhavn S
Kgbspris 398.000

Sag nr. 17062
Boligydelse/md. 7.660

Dato: 6. februar 2012
Anvendelsesudgifter/md. 450

Beregning af bruttohusleje Kontanthandel Finansieret handel Finansiering af kebspris

Boligafgift jf. seelgers oplysning kr. 91.920 kr.

Fallesantenne kr. 0 kr. Andelen udbydes ikke med finansiering af kgbsprisen.

Kabel-tv kr. 0 kr.

Internet kr. 0 kr.

Boligydelsei alt kr. 91.920 kr.

A conto varme kr. 3.300 kr.

A conto vand / vandafledning kr. 2.100 kr.

Anvendelsesudgifter a conto i alt kr. 5.400 kr.

Finansiering af kabspris (indskud) kr. Bemarkninger til finansieringen: Brutto- og nettoberegningerne er under forudseetning af kendte skatte
procenter, rentesatser og rentefradragsret samt gaeldende regler. Der tages forbehold for, hvorvidt finansie-

Bruttoudgift i alt pr. ar kr. 97.320 kr. ringen kan opnas. Andringer i finansieringen vil medfare @ndring af brutto/nettoudgiften.

Bruttoudgift i alt pr. méned kr. 8.110 kr. Oplysninger om andelsboligforeningens 1&n i eiendommen

Beregning af nettohusleje 0

Bruttoudgift pr. ar kr. Der henvises til side 1a.

Renteudgift kr. 0

31,80 % heraf kr.

Nettoudgift pr. ar kr. Kaber indtreeder udenfor kebesummen i andelsboligforeningens 1an i realkreditinstitut og/ eller i

Nettoudgift pr. méned _ o _ kr. pengeinstitut med: solidarisk haftelse Ja X Nej/proratahaftelse X Ja Nej.

Andelen udbydes ikke med finansiering af kgbsprisen, hvorfor brutto- og netto- : - ——————— — —

ydelserne vil vaere de samme. Beregmng_af andelens _vaerdl og kgbsprisen
Andel i foreningens formue jf. Foreningens regnskab kr. 709.922
Forbedringer i andelen kr. 0
Tillzeg / fradrag for andelens vedligeholdelsesmeassige stand kr. 0

Kontantbehov ved kgb Kontanthandel Finansieret handel Seerligt tilpasset inventar kr. 0

Kabspris / udbetaling kr. 398.000 kr. Maksimalpris for andelen i henhold til andelsboliglovens § 5 kr. 709.922

Forudbetaling af boligafgift/depositum kr. 0 kr. Evt. nedslag i formueandelen kr. 311.922

Omkostninger til kabers radgiver(e), anslaet kr. kr. Samlet kgbspris kr. 398.000

| alt kr. 398.000 kr. o

Kontantbehovet er excl. omkostninger til garantistillelse af enhver art i pengeinstitut Lasere der kan kebes separat, jf. side 1*) kr. 0
| alt at betale, hvis lgsgret tilkabes kr. 398.000

Formular nr. 25.103 MAJ 2011
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A/S Revision Hatting

Registreret Revisionsselskab

Andelsboligforeningen

Gronings Have

2300 Kgbenhavn S

Arsrapport 2010

6. regnskabsar

Vedtaget péa foreningens generalforsamling den 2614 2011
Dirigent:



A/S Revision Hatting

Pa efterfglgende sider 2-12 falger arsrapport for Andelsboligforeningen Grénings

Have, 2300 Kgbenhavn S, bestaende af:
Bestyrelsens regnskabspategning
Revisionspategning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse for perioden 1/1 2010 - 31/12 2010
Balance pr. 31/12 2010

Noter, herunder opgarelse af andelenes veerdi

Side



A/S Revision Hatting

BESTYRELSENS REGNSKABSPATEGNING

Bestyrelsen afleegger hermed arsrapport for 2010 for Andelsboligforeningen
Gronings Have.

Vi erklaerer:

- At arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
foreningens vedtaegter.

- At den valgte regnskabspraksis er hensigtsmeessig, saledes at arsrappor-
ten giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver, finansiel-
le stilling samt resultatet.

- At der efter regnskabsarets afslutning ikke er indtruffet begivenheder, der
vaesentlig vil kunne pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 22/ 4 2011

| bestyrelsen:

Mot fipescn
Eg:tm‘]agnrﬁ/vn/

c/(»-ﬂ, 7( ?"‘m/hx/? — /ﬁm/:%___
/ic;t;z:e%el;aundsen f\/ﬁ"’?}mi?;s,e

7 )/ 3 e Bﬁ-«w

Martln Sande‘ﬂév Christensen Poul Sgrensén
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A/S Revision Hatting

DEN UAFHAENGIGE REVISORS PATEGNING

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Grénings Have

Vi har revideret arsrapporten for Andelsboligforeningen Grénings Have for
regnskabsaret 1/1 2010 - 31/12 2010 omfattende anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens
bestemmelser samt foreningens vedteegter. Revisionen omfatter ikke budgettal,
hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Arsrapporten aflasgges efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsrapporten:

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for at udarbejde og aflaagge en
arsrapport, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og
opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og afleegge
arsrapporten, der giver et retvisende billede uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og anvendelse af en
hensigtsmaessig regnskabspraksis og udgvelse af regnskabsmeessige sken, som er
rimelige efter omsteendighederne.

Revisors ansvar og den udfarte revision:

Vort ansvar er at afgive en konklusion om arsrapporten pa grundlag af vores revision.
Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder.
Disse standarder kraever, at vi lever op til etiske krav samt planlaegger og udfarer
revisionen med henblik pa at opna hgj grad af sikkerhed for, at arsrapporten ikke
indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og
oplysninger, der er anfgrt i arsrapporten. De valgte handlinger afheenger af revisors
vurdering, herunder vurdering af risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsrapporten,
uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for andelsboligforeningens
udarbejdelse og afleeggelse af en arsrapport, der giver et retvisende billede, med
henblik pa at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstasndighederne,
men ikke med det formal at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere stillingtagen til,
om den af ledelsen anvendte regnskabspraksis er passende, om de af ledelsen
udgvede regnskabsmeessige sken er rimelige, samt en vurdering af den samlede
preesentation af arsrapporten.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som
grundlag for vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Cida 2



A/S Revision Hatting

DEN UAFHAENGIGE REVISORS PATEGNING

Konklusion:
Det er vor opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens akti-

ver, passiver og den finansielle stilling pr. 31/12 2010 samt af resultatet af
foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1/1 2010 - 31/12 2010 i overensstemmelse

med arsregnskabsloven.

. 30
Hatting, den / 3 2011
A/S Revision Hatting

Courslon %W
/ Carsten Brejner Christensen

Revisor, HD-R

Side 4



A/S Revision Hatting

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten  for  Andelsboligforeningen Grénings Have er aflagt i
overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A samt foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter
for regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne
opkreevende boligafgift er tilstraskkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6,
stk. 5

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgoerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det
forlabne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er
medtaget for at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de
opkreevede boligafgifter i henhold til budget har veeret tilstraskkelige til at dsekke
omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Lejeindtaegter
Boligafgift  og lejeindteegt ~ vedrgrende  regnskabsperioden indgar i
resultatopgarelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle Poster
Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger, afdrag,
indeksregulering og bidrag vedrgrende prioritetsgaeld. Samt kurstab og
laneomkostninger fra optagelse af I1an og renter af bankgasld.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af
regnskabsperiodens resultat, herunder eventuelle forslag om overfarsel til en
vedligeholdelsesreserve.
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A/S Revision Hatting

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Ejendom
Ejendommene males til kostpris med tilleeg af senere forbedringer, jf. andelsbolig-
foreningslovens § 5, stk. 2a og stk. 3 og foreningens vedtaegter.

Der afskrives ikke pa ejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdianseettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Reservefond" indeholder akkumuleret resultat, betalte afdrag pa gzelden samt arets
overfort resultat.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgaeld males til nominel restgeeld. Stiftelsesomkostning og eventuelt kurstab
mv. i forbindelse med geeldsstiftelse omkostningsferes straks i resultatopgarelsen. |
tilfeelde hvor disse udgifter er vaesentlige indregnes disse omkostninger over lanets
lobetid.

Finansielle instrumenter i form af indgédende aftaler om rentesikring (rente swap)
veerdianseettes til kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfalgende

indregnes renteswappen til dagsveerdien pa balancedagen. Arets regulering af
dagsveerdien pa renteswappen feres direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser veerdianseettes til nominel veerdi.

@vrige noter
Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdien fremgar af note 2. Andelsveerdien opggres |
henhold til andelsboligforeningsloven samt vedteegterne.
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A/S Revision Hatting

RESULTATOPG@RELSE FOR PERIODEN 1/1 2010 - 31/12 2010

Boligafgifter

Regulering af tidligere ars husleje
Andre indteegter

Indtaegter i alt

Ejendomsskat

Feellesudgifter, Ejerforeningen
Forsikringer

Vederlag terrasser
Vedligeholdelse holig
Kontorartikler, porto og gebyr
Revision/regnskabsassistance
Mader og generalforsamling
Kontingenter
Repraesentation/gaver
Konsulenthonorarer badeveerelser
Omkostninger i alt

Resultat fer finansielle poster

Renteindteegter

Renteswap

Renter og bidrag til kreditforeningen
Afdrag til kreditforening

Finansielle poster i alt

ARETS RESULTAT

Arets resultatet foreslas fordelt saledes:

Hensaettelse til vedligeholdelse
Overfort til reservefond

DISPONERET | ALT

Realiseret Budget Realiseret

1/1 2010 - 1/1 2010 - 1/1 2009 -
31/12 2010 31/12 2010 31/12 2009
3.359.718 3.359.651 3.268.872
1.006 0 0
2.862 0 0
3.363.586 3.359.651 3.268.872
-214.914 -214.914 -200.845
-619.419 -589.258 -588.840
0 -1.200 -1.148
0 -5.850 0
0 0 0
-905 -1.700 -2.319
-12.765 -13.000 -12.719
-1.500 -2.000 -2.100
-7.470 -7.000 -7.173
0 -500 0
-4.200 -20.000 -17.250
-861.173 -856.422 -832.394
2.502.413 2.504.229 2.436.478
678 3.000 3.022
-630.964 -605.681 -127.248
-1.466.840 -1.499.436 -1.968.502
-647.964 -632.112 -461.160
-2.745.090 -2.734.229 -2.553.888
-242.677 -230.000 -117.410
0 0 0
-242.677 -230.000 -117.410
-242.677 -230.000 -117.410
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Note

A/S Revision Hatting

BALANCE PR. 31/12 2010

AKTIVER

Anlagsaktiver

Ejendommen matr.nr. 560 Amagerbros
kvater, beliggende Erik Eriksens Gade 10 -
12 og J.C. Christensens Gade 7, 2300
Kgbenhavn S.

Anskaffelsessum
Ejendommen i alt

Anlagsaktiver i alt
Omseetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavende husleje
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Danske Bank 4816 0269 89
Danske Bank 4816 0269 97
Likvide beholdninger i alt

Omseaetningsaktiveri alt

AKTIVER | ALT

31/12 2010 31/12 2009
61.773.143 61.773.143
61.773.143 61.773.143
61.773.143 61.773.143

0 53.968

0 53.968

225 2.048
79.716 233.513
79.941 235.561
79.941 289.529
61.853.084 62.062.672
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4

A/S Revision Hatting

BALANCE PR. 31/12 2010

PASSIVER

Egenkapital

Andelsindskud, boliger
Andelsindskud i alt

Reservefond

Betalte afdrag
Markedveerdi renteswap
Overfert resultat, primo
Periodens resultat
Reservefond i alt

Egenkapital til beregning af andelsveerdi

Geeld

Langfristet geeld

Realkredit Danmark nom. 23.503.000, Cibor 6
Realkredit Danmark, nom. 24.441.000, F10
Markedsveerdi renteswap

Langfristet gaeld i alt

Kortfristet gzeld

Skyldige omkostninger

Skyldig husleje

Revision og regnskabsassistance
Keb/salg af boliger

Kortfristet geeld i alt

Gaeldi alt

PASSIVER | ALT

| gvrigt

31/12 2010 31/12 2009
12.965.508 12.965.508
12.965.508 12.965.508

2.635.961 1.987.998
-3.7568.057 -2.646.004
-74.356 43.054
-242.677 -117.410
-1.439.129 -732.362
11.526.379 12.233.146
22.057.581 22.705.544
24.441.000 24.441.000
3.7568.057 2.646.004
50.256.638 49.792.548
0 17.250

67 6.728

13.000 13.000
57.000 0
70.067 36.978
50.326.705 49.829.526
61.853.084 62.062.672
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A/S Revision Hatting

NOTER TIL ARSRAPPORTEN

Note 1 - Ejendom

Ejendommene er veerdiansat til anskaffelsessummen. Den offentlige ejendomsveerdi var pr.
1/10 2010 kr. 78.000.000.

Note 2 - Egenkapital

Indskuddet hidrerer oprindeligt fra 33 andelshavere.

1 stk. a 442.588 442.588
2 stk. a 414.794 829.588
2 stk. a 459.694 919.388
1 stk. a 429.760 429.760
1 stk. a 476.799 476.799
1 stk. a 444.727 444,727
1 stk. a 493.904 493.904
2 stk. a 365.617 731.234
1 stk. @ 511.009 511.009
1 stk. a 382.722 382.722
1 stk. 2 416.932 416,932
1 stk. a 273.678 273.678
1 stk. a 399.827 399.827
1 stk. a 284.369 284.369
1 stk. a 401.965 401.965
1 stk. a 295.059 295.059
2 stk. a 305.750 611.500
1 stk. a 423.346 423.346
1 stk. a 327.131 327.131
1 stk. 5 444727
1 stka 316.440 316.440
2 stk. a 337.822 675.644
1 stk\a 455.418 455.418
1stk. a - 327.131
1 stk. a 348.512 348.512
1 stk. a 466.108 466.108

1 stk. a 359.203
1 stk. a 476.799

12.965.508
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A/S Revision Hatting

NOTER TIL ARSRAPPORTEN

Bestyrelsen skal oplyse andelens vaerdi pr. statusdagen i en note til arsrapporten. Nedenfor
er vaerdien opgjort efter ejendomsveerdien.

Vardien af andelsbeviserne efter § 5 stk. 2 ¢ (ejendomsvardien)

Egenkapital iflg. arsrapporten 11.526.379
Regulering af ejendom til ejendomsveerdi 16.226.857
Regulering restgesld til kursveerdi -506.650
Egenkapital efter § 5 stk. 2 ¢ 27.246.586
Veerdi af andelsbevis (442.588) 930.084
Veerdi af andelsbevis (414.794) 871.676
Veerdi af andelsbevis (459.694) 966.032
Veerdi af andelsbevis (429.760) 903.126
Veerdi af andelsbevis (476.799) 1.001.977
Veerdi af andelsbevis (444.727) 934.579
Veerdi af andelsbevis (493.904) 1.037.923
Veerdi af andelsbevis (365.617) 768.332
Veerdi af andelsbevis (511.009) 1.073.869
Veaerdi af andelsbevis (382.722) 804.278
Veerdi af andelsbevis (416.932) 876.169
Veerdi af andelsbevis (273.678) 575.125
Veerdi af andelsbevis (399.827) 840.223
Veerdi af andelsbevis (284.369) 597.592
Veerdi af andelsbevis (401.965) 844.716
Veerdi af andelsbevis (295.059) 620.057
Veerdi af andelsbevis (305.750) 642.524
Veerdi af andelsbevis (423.346) 889.648
Veerdi af andelsbevis (327.131) 687.455
Veerdi af andelsbevis (444.727) 934.579
Veerdi af andelsbevis (316.440) 664.988
Veerdi af andelsbevis (337.822) 709.922
Veerdi af andelsbevis (455.418) 957.046
Veerdi af andelsbevis (327.131) 687.455
Veerdi af andelsbevis (348.512) 732.386
Veerdi af andelsbevis (466.108) 979.511
Veerdi af andelsbevis (359.203) 754.853
Veaerdi af andelsbevis (476.799) 1.001.977
Veerdifaldet af andelsbeviserne fra sidste regnskabsar udger: -5,32%
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A/S Revision Hatting

NOTER TIL ARSRAPPORTEN

For det folgende ar skonnes det, at andelsbevisets veerdi vil eandre sig med den del af
prioritetsydelsen, som anvendes til nedbringelse af pantebrevsrestgeelden.

Egenkapital pr. 31/12 2010 27.246.586
Forventet fald i restgaeld 663.367
Budgetteret resultat -1

27.909.952
Samlet forventet stigning til fordeling 663.366
Stigning i procent 2,43%

Note 3 - Langfristet geeld

Til sikkerhed for Realkredit Danmark er udstedt kreditforeningspantebreve pa oprindeligt kr.
48.882.000 med pant i matr.nr. 560 Amagerbros kvarter, Kebenhavn, beliggende Erik
Eriksens Gade 10 - 12 og J.C. Christensens Gade 7, 2300 Kebenhavn S.

Prioritetsgeelden specificeres saledes:

Realkredit Danmark Realkredit Danmark
Lanetype Flexlan Cibor6
Hovedstol 24.441.000 23.503.000
Rentesats 4,0048
Restlgbetid 4 ar 27 ar
Restgeeld 24.441.000 22.057.581
Obligationsrestgeeld 24.446.172 22.057.582
Officiel kurs 105,80 95,85
Kursveerdi 25.863.040 21.142.191

Da den samlede kursvaerdi af lanene er sterre end restgaelden, betyder det, at forskellen
mellem restgeeld og kursvaerdi, har en negativ indflydelse pa egenkapitalen ved beregning
efter § 5 stk. 2 c. Dvs. at egenkapitalen bliver mindre, hvilket ogsa pavirker andelsveerdierne
i negativ retning.

Flexlanet er afdragsfrit.
Note 4 - Markedsveerdi renteswap
Andelsboligforeningen har indgaet folgende rentesikringsaftale med Danske Bank:

Renteswap kr. 23.503.000 - med udlgbsdato 31/12 2037 og med en fastsat rente pa
4,4700 % p.a.

Den urealiserede markedsveerdi af renteswapaftalerne, som pr. 31/12 2010 udviste negativ
veerdi pa kr. 3.758.057, er taget op som skyldig post i andelsboligforeningens balance.
Markedsvaerdien er tilbagefart ved opgorelse af egenkapitalen efter § 5 stk. 2 ailov om
andelsboligforeninger og andre faellesskaber. Markedsveerdien kan veaere meget svingende
fra ar til ar.

Andelsholigforeningen er dog kun forpligtet til at betale/modtage den til enhver tid aktuelle
markedsveaerdi i tilfeelde af indfrielse af rentesikringsaftalerne for deres udisb.
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AB Ringertoften

@konomioplysninger for salg/keb af andelsbolig - 21. november 2011

Adresse:

Lejlighedens starrelse:
Overtagelse:

Specifikation af kebesum:
Andelsveerdi:

Forbedringer:
Losgre:

Tilleeg/fradrag for vedligeholdelse:

Aftalt prisnedslag
Samlet anskaffelssessum i alt:

Hertil kommer:

Boligafgift farste maned
Depositum

Andet, navneskilt og vaskekort
Y2 vurderingshonorar

Gebyr for overdragelsesdokumenter

| alt til betaling af keber

Den manedlige boligafgift mm kan specificeres saledes:

Boligafgift

A'conto varme

A'conto vand
Individuelle forbedringer

Boligafgift i alt

Ovenstaende oversigt er vejledende.

1217-119

Ringertoften 26, 1. th., 2400 Kebenhavn NV

56 m2

Efter aftale

35.840,00

11.335,00
2.710,00
(5.200,00)

44.685,00

5.193,15
12.009,00
500,00
1.775,00

5.000,00

69.162,15

4.003,00
160,00
300,00
730,15

5.193,15

Oversigten er udarbejdet pa grundlag af oplysninger fra saelger samt Andelsboligforeningens

arkiver med hensyn til boligafgift mv.



Andelsboligforeningen
Ringertoften

Graverveaenget 1-23 m.fl

2400 Kgbenhavn NV
CVR-nr.29 11 3793

HH.HHHH,.,

Arsrapport
for 2010

5. Regnskabsar

Administrator:

Abel og Skovgaard Larsen
Sgnder Allé 9

8000 Arhus C

TIf.: 89 31 90 00

Ell FRNST & YOUNG

Quality In Everything We Do
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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapport for 2010 for Andelsboligforeningen Ringertoften.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser

for regnskabsklasse A samt foreningens vedtagter.

Det blev sidste ar konstateret, at veerdiansaettelsen af foreningens ejendom tidligere ar har veeret
fejlagtig. Der er i tilknytning hertil anlagt erstatningssager mod foreningen. Til deekning heraf
er hensat i alt kr. 5.800.000.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2010 samt af resultatet af foreningens

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2010.

Der er efter regnskabséarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil

kunne pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 12. april 2011

Administrator:

-

Abel og Skovgaard Larsen

Kegbenhavn, den 12, april 2011

Christian @rum Olesen, formand Klaus Weﬁemeye Lene Chrlstoffersen
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Den uafhaengige revisors pategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Ringertoften

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Ringertoften for regnskabséret 1. januar -

31. december 2010, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet afleegges efter arsregnskabslovens bestemmelser samt foreningens vedtaegter. Revisionen omfatter
ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for at udarbejde og afleegge et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og
opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde oq aflagge et &rsregnskab, der giver et
retvisende billede uden vaesentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl
samt valg og anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis og udgvelse af regnskabsmaessige skan, som
er rimelige efter omstaendighederne.

Revisors ansvar og den udfgrte revision
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfprt vores
revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder kraever, at vi lever op til etiske
krav samt planlagger og udferer revisionen med henblik p& at opnd hej grad af sikkerhed for, at drsregnskabet
ikke indeholder vzesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der er anfert i rsregn-
skabet. De valgte handlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen for veesentlig
fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for andelsboligforeningens udarbejdelse og afleeggelse af
et arsregnskab, der giver et retvisende billede, med henblik p& at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke med det formal at udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsbolig-
foreningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere stillingtagen til, om den af ledelsen anvendte regn-
skabspraksis er passende, om de af ledelsen udevede regnskabsmazssige sken er rimelige samt en vurdering af
den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Forbehold
Foreningens ordinaere drift balancerer naesten, hvorfor foreningens fortsatte drift er betinget af tilstraekkelig
kreditgivning til gennemferelse af nedvendige renoverings- og forbedringsarbejder.

Vi tager derfor forbehold for foreningens fortsatte drift.

Konklusion

Det er vores opfattelse, bortset fra ovennavnte forbehold, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af
andelsboligforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2010 samt af resultatet
af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2010 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven samt foreningens vedtagter.

Kebenhavn, den 12. april 2011

statsautoriseret re\isor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Ringertoften er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A samt foreningens
vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede bolig-
afgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger
0g andre boligfaellesskaber (Andelsholigforeningsloven) § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af den i december 2010 offentliggjorte vejledning
om arsregnskaber for andelsboligforeninger @ndret pa fglgende omréader:

+ Afdrag pa prioritetsgald indgdr ikke leengere i resultatopgerelsen.
+ Sammenligningstallene er ikke tilpasset praksisandringen.
+ Opstillingsformen for resultatopgerelsen er tilpasset den ny vejledning.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar,

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for indeveerende ar er medtaget for
at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter
i henhold til budget har veeret tilstrazkkelige til at deekke omkostningerne forbundet med

de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtaeqgt vedrorende regnskabsperioden indgdr i resultatopgerelsen.

Indtaegter fra vaskeri, feellesaktiviteter m.v. indteegtsfgres i takt med administrators
modtagelse af oplysninger om indbetalte indtagter. Disse indtagter er saledes ikke nedvendigvis
periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsperioden.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster - fortsat
Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestdender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag fra prioritetsgaeld,
samt renter af bankgeeld.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes

ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der ikke

indregnes udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfaersel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til daekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfarsel af belgb til
"Overfert resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede

boligafgift er tilstraekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) veerdiansaettes til kostpris.

Der afskrives ikke pd foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af
forventede tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes foreningens medlemmers andelsindskud.

"Overfert resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillaegsvaerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overfersel af arets resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imedegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Prioritetsgeeld
Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males prioritetsgaelden til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over
l&nets Igbetid.

Prioritetsgeelden er sdledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Idnets
restgaeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgaeld, der opggres som det op-
rindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden foretagen afskrivning af l&nets kurstab og Ianeomkostninger pd optagelsestidspunktet.

Obligationslan, der allerede var optaget pr. 1. januar 2010, er uandret indregnet til nominel vaerdi.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser vaerdianseettes til nominel veerdi.

Henseettelse til udskudt skat

Foreningen har besluttet, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et
ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det det ikke

er sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse
til udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt
underskud til fremfersel.

@vrige noter

Nggletal

De i note 17 anferte nggletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens gkonomiske situation, samt sammenligne foreningens gkonomi med andre
foreningers gkonomiske forhold.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 18. Andelsvardien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtaegternes § 14.
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Resultatopggrelse for 2010

Indteegter
Boligafgift
Lejeindtaegter
Vaskeri, netto
@vrige indtaegter
Statstilskud
Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, Igbende
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Afskrivninger

Omkostninger i alt

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger
Finansielle poster, netto

Resultat fgr ekstraordinzere poster

Ekstraordinzere indtagter
Ekstraordinzere udgifter
Ekstraordinaere poster, netto

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Betalte prioritetsafdrag

Overfert restandel af &rets resultat

Disponeret i alt

note

O N O bW
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Realiseret Budget Realiseret
2010 2010 2009
(ejrevideret)
kr. kr. kr.
16.242.325 16.250.624  15.444,597
5.153.364 5.211.096 5.191.110

213.234 216.000 228.047
12.602 0 252.130
1.093.628 1.080.000 1.093.628
22.715.153 22.757.720 22.209.512
1.159.884 1.173.000 1.111.091
761.981 792.000 758.244
1.095.457 905.000 928.202
899.073 1.840.000 1.340.323
1.756.698 1.295.000 1.866,091
15,181 44.400 37.642
24,153 0 20.728
5.712.427 6.049.400 6.062.321
17.002.726 16.708.320 16.147.191
36.573 0 75:192
16.708.320 16.708.320  16.483.320
16.671.747 16.708.320 16.408.128
330.979 0 -260.937

0 0 11.518.221

0 0 11.148.571

0 0 369.650

330.979 0 108.713

0 0 0

330.979 0 108.713

0 0 0

330.979 0 108.713
330.979 0 108.713
330.979 0 108.713
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Balance

pr. 31. december

note

Aktiver

Ejendommen Matr. nr. 1057 m.fl. Utterslev, Kgbenhavn 8
Anskaffelsespris pr. 31. december 2010.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2010 udger
kr. 391.000.000.

Driftsmidler 9

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Restancer andelshavere og lejere

Hensat til tab

Mellemregning administrator

Vandregnskab indevarende ar 12
Varmeregnskab indevarende ar 13
Periodeafgransningsposter

Forsikringssager

@vrige tilgodehavender

Mellemregning, fraflyttede lejere

Tilgodehavender

Danske Bank kt, 3186 253124 (driftskonto)
Danske Bank kt. 3186 288602

Danske Bank kt. 3672 005337 (vicevaert)
Danske Bank kt. 3672 005302 (kassebeholdning)
Danske Bank kt. 10687586 (falleshus)
Grundejernes investeringsfond

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2010 2009
kr. kr.

466.817.056 466.817.056
134.463 124.371
466,951,519 466.941.427
466.951.519 466.941.427
1.514.687 1.340.070
-1.400.000 -1.000.000
0 5.500
133.524 96.748
318.247 0
49.200 0
20.097 128.371
17.329 15.880
36.005 0
689,089 586.569
3.247.861 3.429.831
121.448 107.270
5.736 49
11.337 9.891
1.760 0
2.173.735 1.930.915
5.561.877 5.477.956
6.250.966 6.064.525
473.202.485 473.005.952
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Balance

pr. 31, december

Passiver
Andelsindskud
Overfort resultat mv.

Egenkapital fgr andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Deposita

Forudbetalt boligafgift og leje

Indvendig vedligeholdelse, lejere
Varmeregnskab forrige ar
Periodeafgransningsposter
Mellemregning med fraflyttede lejere
Tilbagesggningskrav og erstatningssager
@vrig geeld

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligtelser

Nggletal

Beregning af andelsveerdi

note

10

11

14
15

16

17

18

2010 2009
kr. kr.

8.773.500 8.773.500
2.428.956 2.097.977
11.202.456 10.871.477
11.202.456 10.871.477
450.000.000 450.000.000
3.289.671 3.153.484
815,181 635.016
1.686.292 1.524.342
0 88.519
61.859 0
0 34,123
5.800.000 5.800.000
347.026 898.991
462.000.029 462.134.475
473.202.485 473.005.952
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Noter til resultatopggrelsen

Note 1. Lejeindteegter
Lejeindteegter beboelseslejemal
Tomgang

Moderniseringstillaeg
Lejeindtagter, keelderlokaler

Lejeindtagter erhvervsiejemal, butikker

Note 2. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter

Forsikringer

Note 3. Forbrugsafgifter
Renovation
Elforbrug faellesarealer

Note 4. Renholdelse

Viceveaerter gager, ejendomsservice
Diverse personaleomkostninger
Trappevask, rengering m.v.
Snerydning, gardanlag, m.v.
Skadedyrsbekaempelse

Diverse omkostninger

Diverse omk. lejede lokaler

Realiseret Budget Realiseret
2010 2010 2009
(ejrevideret)
Kr. kr. kr.
3.031.461 3.720.080 3.064.069
-60.361 0 -66.855
1.993.246 1.491.016 2.072.734
26.838 0 20,129
162.180 0 101.033
5.153.364 5.211.096 5.191.110
948.784 949.000 886.713
211.100 224,000 224,378
1,159.884 1.173.000 1.111.091
576.604 576.000 575.559
185.377 216,000 182.685
761,981 792.000 758.244
672.715 485.000 523.296
5.315 12.000 21.742
339.572 216.000 213.800
43,491 126.000 52.462
6.272 66.000 72.722
28.092 37.850
0 0 6.330
1.095.457 905.000 928.202

10
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Note 5. Vedligeholdelse, Igbende
Maler

Murer

Snedker og tgmrer
Glarmester

VVS

Varmeanlag
Elektriker
Kloakarbejde
Postkasser

Drift af maskiner

Laseservice
Negler og navneskilte, opkraevet

Fraflytninger
Forsikringsskader
Skilte

Diverse

Henseettelse til indvendig vedl.

11

Realiseret Budget Realiseret
2010 2010 2009
(ejrevideret)
kr. kr. kr.

22.032 59.878
3.422 56.962
79.806 198.124
4.500 1.301
97.938 214.464
46.986 31.610
45,265 115.970
34.515 0
0 351.520
42.239 38.083
225.656 47.696
0 -3.000
0 5.500
31.152 0
9.218 0
37.789 0
680.518 1.600.000 1.118.108
218.555 240.000 222.215
899.073 1.840.000 1.340.323
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Note 6. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmaessig assistance
Ekstraord. regnskabsmaessig assistance vedr. 2009
Teknisk radgivning

Advokatbistand
Ejendomsmaeglerhonorar

Vand- og Varmeregnskabshonorar
Generalforsamling og mader

Porto og gebyrer

Telefon og internet

Tab p& debitorer

@vrige administrationsomkostninger

Note 7. @vrige foreningsomkostninger
Telefon- og bestyrelsesgodtgerelse
Abonnementer og kontingenter

12

Realiseret Budget Realiseret
2010 2010 2009
(ejrevideret)
kr. kr. kr.

600.000 600.000 473.538
53.500 120.000 60.000
57.325 0 62.500
10.650 30.000 326.414
206.250 250.000 494,116
3.450 0 150.313
180.478 165.000 163.911
15.946 30.000 27.941
39533 76.000 84.874
20.024 24.000 20.734
520.931 0 0
48.611 0 1.750
1.756.698 1.295.000 1.866.091
11.197 22.400 17.333
3.984 22.000 20.309
15.181 44.400 37.642
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Noter til balancen

2010 2009
kr. kr.

Note 8. Ejendommen Matr. nr, 1057 m.fl. Utterslev, Kgbenhavn

Kostpris 1. januar
Kostpris 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Note 9. Driftsmidler
Primo
Tilgang

Afskrivninger

Note 10. Egenkapital

Saldo pr. 1. januar
Restandel af arets resultat
Saldo 31. december

Saldo pr. 1. januar

Restandel af arets resultat
Saldo 31. december

Egenkapital i alt

466.817.056 466.817.056
466.817.056 466.817.056

466.817.056 466.817.056

124.371 145,099
34.245 0
24.153 20.728

134.463 124.371

Egenkapital fgr andre reserver

Reserve for

opskrivning af Overfort
Andelsindskud ejendom resultat mv. | alt
8.773.500 0 2.097.977 10.871.477
0 0 330.979 330.979
8.773.500 0 2.428.956 11.202.456

Reserveret til

imgdegaelse af
vaerdiforringelse Reserveret til
ejendom, kurs- vedligeholdelse

regulering mv. af ejendommen 1 alt
0 0 0
0 0 0
0 0 0

11.202.456

13
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Noter til balancen, fortsat

Note 11. Prioritetsgeeld

Lanetype

BRF Kredit
Rentetilpasningslan,3,3067%*
opr. kr. 225.000.000
Afdragsfritindtil 2015

Renteomlagning ultimo 2015

BRF Kredit
Rentetilpasningslan,3,5692%
opr. kr, 225,000,000
Afdragsfritindtil 2015

Renteomlazgning ultimo 2015

Kurs

100,00

102,90

Rest-
lgbetid

Betalte Nominel Regnskabs-
Renter og afdrag restgeeld maessig veerdi Kursveerdi
bidrag 2010 31/12 31/12 31/12
8.058.870 0 225.000.000 225.000.000  225.000.000
8.649.450 0  225.000.000 225.000.000 231.530.512
16.708.320 0  450.000.000 450,000.000  456.530.512

*Lanet er rentetilpasset pr. 01-01-2011, hvorefter renten udger 3,09396% p.a. indtil udigb ultimo 2015.

14



Ell ERNST & YOUNG

Noter til balancen - fortsat

Note 12. Vandregnskab indevaerende ar
Vandomkostninger
Indbetalt a conto

Note 13. Varmeregnskab indevaerende ar

Varmeomkostninger

Indbetalt a conto

Note 14, @vrig geeld

Advokatfirmaet Abel & Skovgard Larsen
Kabenhavns Energi

Dong Energy

BMI, Boligselskabernes Maskin Indkeb
Handvaerkere m,v.

Revision

Regnskabsmaessig radgivning

Peter Jahn & Partnere A/S

ABC Rengering og service
Feriepenge

Skat, ATP m.v.
Beboerreprassentation
Forsikringssager, igangvasrende
Boligadministratorerne
Beboerreprassentation

Diverse skyldige/afsatte omkostninger

2010 2009
kr. kr.

1.030.749 961.853
897.225 865.105
133.524 96.748
2.012.464 1,548.002
1.694.217 1.636.521
318.247 -88.519
3.312 150.000
0 221.968
257 50.310
7.686 0
26.380 65.315
53.500 60.000
0 62.500
0 25.000
17.954 34.660
81.217 58.543
16.336 16.429
0 7.013
0 7.206
0 5.500
123.815 107.270
16.569 27.277
347.026 898.991
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Ell ERNST & YOUNG

Noter til balancen - fortsat

Note 15. Geeldsforpligtelser

Af de samlede galdsforpligtelser, er kr. 450.000.000 langfristede galdsforpligtelser.
Den langfristede gaeld bestar af prioritetsgeeld.

Der henvises i gvrigt til note 11.

Note 16. Eventualaktiver og -forpligtelser

Sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst ejerpantebrev nom. kr. 5.000.000. Administrator vil sikre fuldmagt til foreningen.

Heaeftelsesforhold
Foreningens medlemmer hefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Ejendomsavancebeskatning

| henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet til andele efter

19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet foreningen har besluttet
ikke at afhande den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke sandsynligt at der vil blive

udlgst ejendomsavancebeskatning.

Der er afhaendet 312 lejligheder siden stiftelsen, og foreningen udlejer fortsat 102 lejligheder til
ikke-medlemmer.
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Ell ERNST & YOUNG

@vrige noter til arsregnskabet
Note 17. Nggletal, fortsat
Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er primeert udregnet pa baggrund af arealer.

Ejendommens areal udger ifglge BBR oplysninger fglgende:

Antal lejligheder Boligtype Areal (m2)
312 Andelsboliger 17.546

102 Boliglejemal 5.794

4 Erhvervslejemal 204

418 ‘ 23.544

Beregnede nggletal for foreningen:
kr./m2 andel kr./total m2

Offentlig ejendomsvurdering 22.284 16.607
Anskaffelsessum (kostpris) 26,605 19.827
Geeldsforpligtelser - omsastningsaktiver 25.975
Foresldet andelsveerdi 266
Henlaeggelser uden for andelsvardi 0

kr./m2
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig kvm, 926
Erhvervslejeindteegt pr. udlejede erhvervskvm. 795
Boligafqift i % af samlede ejendomsindtaegter 72

B Pvrige

omkostninger

i Finansielle
poster, netto

Vedligeholdelse
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Ell ERNST & YOUNG

@vrige noter til arsregnskabet

Note 18, Beregning af andelsveerdi
Bestyrelsen indstiller til fplgende veerdianseettelse i henhold til lov om andelsboligforeninger

og andre bofallesskaber § 5, stk. 2, litra a, anskaffelsessummen samt vedtaegternes §14:

kr.
Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte henlaeggelser 31. december 11.202.456
11.202.456
Hensat til vedligeholdelse og opretning 0
11.,202.456
Ejendommen er indregnet til kostpris.
11.202.456
Veerdi pr. indskudt andelskrone: 8.773.500 1,28
Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning:
Veerdi pr. inskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen den 28. april 2010 1,24
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Open Feedback Dialog

Privatian Plus

\ GEMoneyBank  Er du traet af hgje renter? ®,
n n
: » Laes ) ! p
: ® :
¢ €
Logind
Bank Hurtiglén Kreditkort Realkredit Debat | Om Mybanker | Kontakt
Du er her: Forside > Bank > Hyt 18n > Andelsboligidn 5. ke E 169% Send?j
Bank | T T oo s o mm s : : o T o
Skift bank Sammenlign priser pd andelslén- og kredit
Beregn besparelse
eon bespa « 18n med afdrag
Bil « Afdragsfrit 18n
Billan * Beregn selv...
Bolig Valgmuligheder
Andelsboliglén Viser 92 ud af 92 produkter

Boligkassekredit
Boliglan

Daglig gkonomi
Lgnkonto
Lgnkassekredit
Budgetkonto
Budgetkredit
Forbrugslan

Opsparing
Opsparingskonto
Bgrneopsparing
Kapitalpension
Ratepension
Indekskontrakter

For unge
Lgnkonto for unge
QOpsparing for unge
Kassekredit for unge
Forbrugslan for unge

Laer mere
Alt om bank
Debat om banker

orudsaetnlnger

Swpdbank €8

Annoncer

Nykredit

Nyt 18n p& 200.000 kr. | andelsbolig, lebetid 15 &r,

Vis produkter med saerlige betingelser

Sammenlign p8 baggrund af: | AOP for skat

[

Pengeinstitut og produkt

Swedbank
Andelsbotiglén

FinansNetbanken
Andelsprioritet

Handelsbanken
Prioritetsl8n Andelsbolig

Arbejdernes Landsbank
AL-AndelsPrioritetsL&n - (1. prio...

Fzelleskassen
Boliglan (

Kebenhavns Andelskasse

Andelsboligprioritet - (engagemen...

Andelskassen @stervrd
Andelsboligldn

Spar Salling
Andelsboliglan

Kgbenhavns Andelskasse

Andeisboligprioritet - (engagemen...

Nordea

Nordea Prioritet - andelisbolig (F...

Merkur Andelskasse

Andelsboliglin med pant, gkologis...

Kgbenhavns Andelskasse

Andelsboliglan - (engagement 1 mi...

Kobenhavns Andelskasse

Andelsboligprioritet - (engagemen...

Alm. Brand Bank

Andelsboligldn (pluskUNDE (engage...

Kgbenhavns Andelskasse

Andelsboliglan - (engagement 500....

ngk]obmg Landbobank
Boligl3n

Nykredit Bank
Andelsboligldn (Premiumkunde)

Salling Bank
Andelsboliglan

Kgbenhavns Andelskasse

Andelsboligldn - (engagement 0-49...

Basisbank
Andelsboligldn

AOP fgr skat

Lav Hgj

5,4 %

6,4 %

55—6,6%

6,8 %

6,9 %

6,9 %

7.0 %

7.1%

7,2%

7.2%

73 %

7,4 %

7,5%

7,7 %

7,7 %

6,0—78%

6,1—7,8%

7,9 %

7.9 %

8,0 %

6,4—8,1%

80% bel8ning (i det omfang Mybanker.dk har kendskab hertil).
Sikkerhed: Nyt pant i andelsboligen, hvis krav fra pengeinstituttet. Medmindre andet er anfort, er renten variabel og for
alm. privatkunde. I beregningerne er den billigste Iosning valgt med hensyn til tilbagebetaling, kontoudtog o.lign., og
der tages ikke hgjde for, at du kan opn evt. rabat pa stiftelsesomkostninger i forbindelse med bankskifte. Der tages
forbehold for fejl og mangler i priserne.

Yderligere
information




Nyrluedltr

#i"i'est]ysk BANK
Nykredit

Nykredit

Pengeinstitut og produkt

Nykredit Bank
Andelsboligldn (Pluskunde)

Frgslev-Mollerup Sparekasse
Andelsboligldn

Fang Sparekasse
Andelsboligl8n med sikkerhed

Frerup Andelskasse
Boligldn

Nordea

Nordea Prioritet - andelsbollg (F...

Hals Sparekasse
Andelsboliglin

Alm. Brand Bank
Andelsboliglan (plusKUNDE)

Merkur Andelskasse
Andelsboligi8n med pant

Sparekassen Kronjyltand
Andelsboligi8n

Spar Nord Bank
Friveerdikredit Andelsbolig Stjern...

Boddum Ydby Sparekasse
Boligldn

vestiyskBANK
vestiyskANDELSBOLIGLAN

Nykredit Bank

Andelsboligldn (kraever lgnkonto)...

Flemlgse Sparekasse
Andelsboligldn

Folkesparekassen
Andelsboliglan

L8n & Spar Bank
Andelsprioritet

Merkur Andelskasse
Andelsboligldn, skologisk byggeri...

Vistoft Sparekasse
Boligldn

Alm. Brand Bank
Andelsbotigidn

Broager Sparekasse
Prioritetskredit

FinansNetbanken
Andelslén

Sgnderhd-Hprsted Sparekasse
Andelsboliglan

Frgs Herreds Sparekasse
Andelsboligian

Sparekassen Hobro
Andelsbolig-s-fan

Sydbank
Andelsboligldn

Sparekassen Lolland
AndelsSpar

Helgenzes Sparekasse
Andelsboligtan

Svendborg Sparekasse
S-Andelsboligkredit

Skjern Bank
Andeisboligldn

Sparekassen Balling
Andelsbotigidn

Nykredit Bank
Andelsboliglin

Jyske Bank
AndelsholigLdn

Merkur Andelskasse
Andelsboligldn, alm. uden pant

Nordea

Nordea Prioritet - andelsbolig (B...

AOP far skat

Lav Hgj

8,2 %

8,2 %

8,3 %

8,3 %

8,3 %

8,5%

8,6 %

58—86%

6,587 %

9,0 %

6,1—92%

87—-92%

89—93%

9,3 %

6,5—93%

9,4 %

9,5 %

9,6 %

56—-9,6%

7,5—97%

65—98%

9,8 %

9,8 %

7,1— 10,0 %

10,0 %

6,3—10,1%

9,2—10,2%

7,2—10,2%

10,3 %

9,8 —10,3%

74—10,3%

10,4 %

10,5 %

Yderligere
information




SPARBANK

Pengeinstitut og produkt

Langd Sparekasse
Andelsboliglén

Sparbank
SPARBANK MAX Andelsboligldn

Faelleskassen

Boligién (med sikkerhed - delvis ...

Dronninglund Sparekasse
AndelsboligPrioritet

Spar Nord Bank
Andelsboliglan

@stjydsk Bank
Boligidn

Sparekassen Faaborg
Boligldn

Totalbanken
Boligfinansiering

Tonder Bank
Andelsboligldn

Loliands Bank
Boligldn

Andelskassen J.A.K. Slagelse
Andelsboligldn

r S Sparekassen Sjzelland
E SHABERASSEN Andelsholigldn

N,ordeczm,

Brgrup Sparekasse
Andelsboligldn

Sparekassen Hvetbo
Boligldn

Hvidbjerg Bank
Boliglén

Fzelleskassen
Boligidn

Sparbank
Andelsboligi&n

Nordea
Andelsboligi§n Friveardi

Sparekassen Himmerfand
Andelsboligidn

Kreditbanken
Andelsboligldn

Vcrbaosse-Hegnvag Sparekasse
Boliglan

Sparekassen Bredebro
Boliglén

Sparekassen Vendsyssel
Andelboligldn

Rise Sparekasse
Andelsboligldn

Sparekassen i Skals
Boligfinansiering

Middelfart Sparekasse
Boligldn

Danske Bank
Bunk |Andelsholiglan

Danske Bank

Bank [Danske Andelsholigldn Plus

Vestfyns Bank
Andelsboliglan

Ngrresundby Bank
Andelsboligidn

Mgns Bank
Andelsboliglan

Klim Sparekasse
Andelsboligldn

GrgnlandsBANKEN
Boligl8n

Vordingborg Bank
Andelsboligidn

AoP for skat
Lav Hgj
7,2—-10,5%

93—107%

8,2—10,7%

11,1 %

6,7—11,1%

7,0 —11,2 %

8,4 —11,2%

83—114%

11,7 %

73—-11,7%

9,0—11,7%

6,4 —11,9%

74—119%

11,9%

7,0 —12,0%

12,0 %

10,7 - 12,1 %

12,1 %

7,0—122%

66—124%

11,4 —-125%

9,3—126%

7,6 —12,8%

9,1—13,0%

8,8 —13,0%

10,1 — 13,1 %

7,1—132%

71—132%

8,2—13,2%

71—132%

9,0—-13,5%

74— 13,7%

10,0 — 13,9 %

9,5—13,9%

Yderligere
information




Pengeinstitut og produkt AOP for skat Yderligere

Lav Hgj information
Den JZske Sparekasse 9,6 — 14,1 % &
Boliglan
Dragshofm Sparekasse
Boligién 58— 14,9 % =
Sparekassen Djursiand
Botigfinansiering 12,2 - 151 % ®
Nordfyns Bank
Boliglén 10,5 — 15,6 % a
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Kapitel XVI
Tilbudspligt

§ 100. I ejendomme, der helt eller delvis anvendes til beboelse, skal udlejeren tilbyde lejerne ejendommen til overtagelse
pd andelsbasis, inden ejendommen overdrages til anden side.

Stk. 2. Reglerne om tilbudspligt finder anvendelse pd ejendomme, der udelukkende anvendes til beboelse, og som
indeholder mindst 6 beboelseslejligheder. Reglerne finder endvidere anvendelse p& andre ejendomme med mindst 13
beboelseslejligheder.

Stk. 3. Reglerne om tilbudspligt finder ikke anvendelse p& ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder. Dette geelder dog ikke
den ejerlejlighed, som efter § 10, stk. 2, 3. pkt., i lov om ejerlejligheder indeholder boligerne og eventuelle lokaler til andet end
beboelse i den oprindelige ejendom.

Stk. 4. Reglerne om tilbudspligt anvendes ved overdragelse af ejendomme omfattet af lov om leje af almene boliger, hvis
ejendommen efter overdragelsen ikke er omfattet af samme lov.

Stk. 5. Tilbudspligten efter stk. 1, og 2, opretholdes, selv om ejeren efter lovens vedtagelse foretager udstykning,
matrikulering eller arealoverfgrsel efter lov om udstykning og anden registrering i matriklen.

§ 101. Tilbudspligten respekterer private forkgbsrettigheder og kgberettigheder, der er tinglyst fgr 3. maj 1979, men gér i
gvrigt forud for andre rettigheder over ejendommen, uanset hvorndr de er stiftet.
Stk. 2. Tilbudspligten falder bort, ndr ejendommen er opdelt i ejerlejligheder, jf. dog § 100, stk. 3, 2. pkt.

§ 102. Tilbudspligten geelder, ndr ejendommen eller en del heraf overdrages ved salg, gave, fusion eller mageskifte. Den
geelder endvidere ved overdragelse af aktier og anparter i aktie-og anpartsselskaber, ndr erhververen herved opndr majoritet af
stemmer i selskabet.

Stk. 2. Tilbudspligten kommer dog ikke til anvendelse,

a) nér erhververen er staten, en kommune eller et godkendt saneringsselskab, eller

b) ndr erhververen er den hidtidige ejers segtefzelle eller er beslaegtet eller besvogret med ejeren i op- eller nedadstigende

linje eller i hans sidelinje s& naer som sgskende eller disses bgrn,

c) ndr erhververen er en hidtidig medejer,

d) ndr erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhververen er en juridisk person.

§ 103. Tilbudspligten opfyldes ved, at ejeren over for samtlige lejere af beboelseslejligheder fremsaetter tilbud om, at en af
beboerne dannet andelsboligforening kan erhverve ejendommen til samme kgbesum, kontante udbetaling og gvrige vilkar, som
ejeren kan opnd ved salg til anden side. Vilkérene skal veere af et sddant indhold, at de kan opfyldes af en andelsboligforening.
Acceptfristen skal vaere mindst 10 uger, dog séledes at der ved beregning af fristen ses bort fra juli méned.

Stk. 2. 1 tilfzelde af pateenkt salg skal tilbuddet ledsages af dokumentation for, at ejeren ved salget kan opnd de tilbudte
vilkdr. T tilfeelde af ptaenkt overdragelse ved gave, fusion eller mageskifte eller af pataenkt arveudlaeg skal der til afggrelse af,
om kgbesummen og de gvrige tilbudte vilkar svarer til ejendommens vaerdi i handel og vandel som udlejningsejendom, optages
syn og skgn efter reglerne herom i retsplejelovens § 343.

Stk. 3. Ved overdragelse af aktier og anparter, hvor tilbudspligten efter § 102, stk. 1, 2. pkt., geelder, skal der ligeledes
optages syn og skgn, jf. stk. 2.

Stk. 4. Senest samtidig med tilbuddet skal ejeren give saedvanlige oplysninger om ejendommen, herunder ejendommens
driftsudgifter, lejeforhold og saldi pa de forskellige konti, som ejeren skal fare i henhold til denne lov og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene. Den i stk. 1 naevnte acceptfrist Igber fra det tidspunkt, hvor lejerne har modtaget oplysningerne.

Stk. 5. Ejeren kan afvise andelsboligforeningens accept, hvis ikke mindst halvdelen af lejerne af beboelseslejligheder pé
accepttidspunktet er medlemmer af foreningen, eller hvis foreningen ikke p& anfordring dokumenterer, at den kan betale den
kreevede kontante udbetaling.

Stk. 6. Bliver ejerens tilbud ikke accepteret, kan ejendommen overga til andre ved salg pé de tilbudte vilkdr eller ved gave,
mageskifte eller arveudlaeg, hvis skgde anmeldes til tinglysning senest 1 &r efter tilbuddet til lejerne.

§ 104. Regler om tinglysning af dokumenter om overdragelse af en ejendom, hvorpé der er tilbudspligt, fastszettes af
justitsministeren.

§ 105. Reglerne i §§ 100-104 kan ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.



Normalvedtaegt for en privat andelsboligforening,
Erhvervs- og boligstyrelsen, december 2006

Indledning

Andelsboligloven indeholder kun ganske fa
bestemmelser, som regulerer forholdet mellem
andelisboligforeningen og dens medlemmer, Sa-
danne bestemmelser findes derimod typisk i
foreningens vedtaegter.

Efter § 7 i lov om andelsboligforeninger og an-
dre boligfaellesskaber (andelsboligloven) udar-
bejder gkonomi- og erhvervsministeren en vejle-
dende normalvedtaegt for en andelsboligfore-~
ning. Det forhold, at normalvedtasgten er vej-
ledende, betyder, at det er frivilligt for andels-
boligforeningerne, om de vil anvende den eller
udarbejde individuelle vedtaegter.

Den hidtil gesldende normalvedtsegt for en pri-
vat andelsboligforening er fra 1988. Da lovgiv-
ningen pé omréadet siden da er sendret adskillige
gange, er der behov for en revideret vedtaegt.
Feks. er der kommet nye regler, som giver an-
delshavere mulighed for at pantsastte deres an-
del.

Normalvedtasgten vil kunne anvendes af sével
nye som eldre andelsboligforeninger. De be-
stemmelser, der er markeret med et (A), vedrarer
taest/lav og/eller nyopferte bebyggelser og be-
stemmelser, der er markeret med et (B), vedrorer
andelsboligforeninger i eksisterende ejendom-
me. Der skal veelges enten (A) eller (B) bestem-
melser. Bestemmelser uden angivelse af disse
bogstaver gaelder begge typer af byggeri.

Anvendelse af normalvedtaegten besluttes pa
en generalforsamling. Eksisterende andelsbo-
ligforeninger vil kunne eendre vedtagterne til
den nye normalvedtaegt, hvis der i foreningen
traeffes beslutning herom efter de i foreningen
geeldende regler for vedteegtsaendringer. Det
star den enkelte andelsboligforening frit for, om
den vil anvende normalvedtasgten i sin helhed
eller kun dele heraf. Det er siledes op til den
enkelte forening at vurdere, om der er szerlige
forhold i foreningen, som nedvendigger seerlige
bestemmelser pa nogle omrader.

Navn, hjemsted og formal
§ 1. Foreningens navn er Andelsboligforenin-
geN v Foreningens hjemsted er i
........................ kommune.

§ 2 (A). Foreningens formél er at erhverve, op-
fare, eje og administrere ejendommen matr. nr.
.............. , beliggende .............

§ 2 (B). Foreningens formal er at erhverve, eje
og administrere ejendommen matr. nr. ............. ,
beliggende .............

Medlemmer

§ 3. Som andelshaver kan med bestyrelsens
godkendelse optages enhver, der bebor eller
samtidig med optagelsen flytter ind i en bolig i
andelsboligforeningens ejendom, og som er-
leagger det til enhver tid fastsatte indskud eller
den aftalte overdragelsessum.

Stk. 2. Ved beboelse forstas, at andelshaveren
benytter boligen til helarsbeboelse for sig og sin
husstand.

Stk. 3. Ved flytte ind forstas, at andelshaveren
tager boligen i brug som helarsbeboelse for sig
og sin husstand.

Stk. 4. Hver andelshaver ma ikke benytte mere
end én bolig i andelsboligforeningen og er for-
pligtet til at bebo boligen, medmindre andelsha-
veren er midlertidigt fraveerende og har faet be-
styrelsens tilladelse til at fremieje boligen efter
vedteegtens § 11.

Stk. 5. Er der fortsat udlejningsboliger i ejen-
dommen og bliver en af disse ledig, skal besty-
relsen s@ge den overdraget til en person, der
optages som andelshaver i overensstemmelse
med stk. 1, medmindre boligen skal anvendes
som bolig for en ejendomsfunktionzer.

Indskud

§ 4 (A). Indskud udger et belab svarende til:
Kr. for boligtype A
Kr. for boligtype B
Kr. for boligtype C

Indskuddet skal indbetales kontant.

§ 4 (B). Indskud udger et belab svarende til kr.
............. pr. fordelingstal, séledes som disse er
fastsat ved stiftelsen.

Stk. 2. Indskuddet skal indbetales kontant,
idet dog beboere, der indtrazder som medlem-
mer af andelsboligforeningen ved stiftelsen eller
senere, kan modregne depositum, forudbetalt
leje og indestiende p4 indvendig vedligeholdel-
seskonto.

Stk. 3. Ved optagelse af en ny andelshaver ef-
ter stiftelsen indbetales et belab, som svarer il
den pris, som kan opgeres og godkendes for
andelen i andelsboligforeningen efter vedtaeg-
tens § 17.

Haeftelse

§ 5. Andelshaverne hssfter alene med deres
indskud for forpligtelser vedrgrende foreningen,
if. dog stk. 2.

Stk. 2. For de Ian i realkredit- eller pengeinsti-
tutter, der optages i forbindelse med stiftelsen
eller efter stiftelsen i henhold til lovlig vedtagelse
pa generalforsamling, og som er sikret ved pan-

Fortsasttes—
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tebrev eller hAndpant i ejerpantebrev i forenin-
gens ejendom, hasfter andelshaverne uanset
stk. 1 personligt og pro rata efter deres andel i
formuen, sé&fremt kreditor har taget forbehold
herom.

Stk. 3. En fratreedende andelshaver eller an-
delshaverens bo hasfter for forpligtelsen efter
stk. 1 og stk. 2, indtil en ny godkendt andelsha-
ver har overtaget andelen og dermed er indtradt
i forpligtelsen.

Andel

§ 6. Andelshaverne har andel i foreningens for-
mue i forhold til deres indskud. Generalforsam-
lingen er kompetent til at foretage regulering af
andelene, saledes at det indbyrdes forhold mel-
lem andelene kommer til at svare til boligernes
veerdi.

Stk.2. Andelen kan kun overdrages eller pa an-
den méde overfares til andre i overensstemmel-
se med reglerne i denne vedtaegt. Tvangsunder-
héndssalg skal dog ske med de sendringer, der
felger af reglerne i andelsboliglovens § 6 b.

Stk. 3. Andelen kan belanes i overensstem-
melse med reglerne i andelsboligloven. Der kan
ikke gives transport i et tilgodehavende efter en
overdragelse, som endnu ikke er aftalt. Der kan
heller ikke anvises eller meddeles fuldmagt for
nogen anden end andelshaveren til at modtage
og kvittere for afregning af tilgodehavendet efter
en overdragelse.

Stk. 4. For andelen udstedes andelsbevis, der
lyder pd navn. Bortkommer andelsbeviset, kan
bestyrelsen udstede et nyt, der skal angive, at
det traeder i stedet for et bortkommet andelsbe-
vis.

Boligaftale
§ 7. Foreningen kan efter generalforsamlin-
gens bestemmelse med hver andelshaver
oprette en boligaftale, der indeholder bestem-
melser om boligens brug m.v. Indtil general-
forsamlingen vedtager andet, anvendes som
boligaftale seedvanlig lejekontrakt med de een-
dringer, der folger af disse vedtaegter og gene-
ralforsamlingens beslutninger.
Stk. 2. En bolig mé udelukkende benyttes til
beboelse og ikke til erhverv i nogen form.

Boligafgift

§ 8. Boligafgiftens staerrelse fastsasttes til en-
hver tid bindende for alle andelshavere af gene-
ralforsamlingen.

Stk. 2. Det indbyrdes forhold mellem boligaf-
giftens starrelse for de enkelte boliger fastsast-
tes, séledes at fordelingen sker i samme forhold
som andelshavernes andel i foreningens for-
mus, jf. § 6.

Stk. 3. Ved for sen betaling af boligafgift kan
opkraeves et gebyr svarende til det pakravsge-
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byr, der ifelge lejeloven kan opkraeves ved for
sen betaling af leje.

Vedligeholdelse

§ 9. En andelshaver er forpligtet til at foretage
al vedligeholdelse inde i boligen, bortset fra
vedligeholdelse af centralvarmeanleeg og falles
forsynings- og aflebsledninger og bortset fra
udskiftning af udvendige hoved- og bagdare
samt vinduer og andre udvendige daere. En an-
delshavers vedligeholdelsespligt omfatter ogsa
eventuelle nadvendige udskiftninger af byg-
ningsdele og tilbeher til boligen, sdsom f.eks.
udskiftning af gulve og kekkenborde. En andels-
havers vedligeholdelsespligt omfatter ogsa for-
ringelse, som skyldes slid og slde.

Stk. 2 (A). En andelshaver er endvidere forplig-
tet til at vedligeholde det til boligen knyttede
haveareal. Generalforsamlingen kan fastseette
naermere regler for vedligeholdelsen af have-
arealet og for faelles eller egne hegn.

Stk. 2 (B). En andelshaver er endvidere forplig-
tet til at vedligeholde andre lokaler eller omréa-
der, som er knyttet il boligen med seerskilt
brugsret for andelshaveren, sdsom puiterrum,
keaelderrum, altaner, terrasser, have og lign. For
s4 vidt angér rum og omrader i bygninger om-
fatter vedligeholdelsespligten dog kun vedlige-
holdelse af indvendige overflader. Generalfor-
samlingen kan fastsastte naermere regler for
vedligeholdelsen af sddanne omrader.

Stk. 3. En andelshaver har desuden pligt til at
foretage andre indvendige eller udvendige ved-
ligeholdelsesarbejder, som efter generalforsam-
lingsvedtagelse er pélagt andelshaverne.

Stk. 4. Andelsboligforeningen er forpligtet til at
foretage al anden vedligeholdelse, herunder af
bygninger, skure og carporte samt faslles anleeg.
Vedligeholdelsen skal udferes i overensstem-
melse med en eventuel fastlagt vedligeholdel-
sesplan.

Stk. 5. Séfremt en andelshaver groft forsem-
mer sin vedligeholdelsespligt, kan bestyrelsen
kraeve nadvendig vedligeholdelse foretaget in-
denfor en naermere fastsat frist. Bestyrelsen har
ret til at fa eller skaffe sig adgang til boligen for
at konstatere, at vedligeholdelsesarbejderne er
foretaget. Foretages den ngdvendige vedlige-
holdelse ikke inden fristens udleb, kan andels-
haveren ekskluderes af foreningen, og brugsret-
ten bringes til opher med 3 méneders varsel, jf.
§ 20.

Forandringer
§10. En andelshaver er berettiget til at foretage
forandringer inde i boligen. Forandring skal an-
meldes skriftligt for bestyrelsen senest tre uger,
inden den bringes til udfarelse. Bestyrelsen kan
gere indsigelse inden tre uger efter anmeldel-
sen, og iveerksasttelse af forandringen skal da




udskydes, indtil der er opnéet enighed med be-
styrelsen, eller det er fastslaet, at indsigelsen
var uberettiget.

Stk. 2. En andelshaver er ikke berettiget til at
foretage forandringer af boligens ydre eller af
redskabsskure og carporte eller til at opsastte
eller zendre hegn, medmindre bestyrelsen inden
arbejdets ivaerksasttelse har godkendt foran-
dringen. Bestyrelsen kan naegte at godkende en
anmadning om omforandring, séfremt bestyrel-
sen skanner, at forandringen vil vasre uhensigts-
maessig eller skannes at ville stride mod andre
andelshaveres interesser.

Stk. 3. En andelshaver har uanset indholdet af
§ 10, stk. 1 og 2, ret til at installere hjeclpemidier
m.v. efter bestemmelserne i lov om social ser-
vice. Andelshaveren skal underrette bestyrel-
sen, fer indretningen finder sted. Bestyrelsen
kan betinge indretningen af retablering ved an-
delshaverens fraflytning. Foretages retablering
ikke, kan andelsboligforeningens eventuelle ud-
gifter til foretagelse heraf modregnes i overdra-
gelsessummen.

Stk. 4. Alle forandringer skal udferes hand-
veerksmaassigt forsvarligt og i overensstemmel-
se med kravene i byggelovgivningen, lokalpla-
ner og andre offentlige forskrifter.

Stk. 5. Bestyrelsen er ikke ansvarlig for an-
meldte eller godkendte forandringers forsvarlig-
hed og lovlighed. | tilfaelde, hvor byggetilladelse
kreeves efter byggelovgivningen eller tilladelse
efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen
desuden forevises for bestyrelsen, inden arbej-
det iveerksaettes. | de filfeelde, hvor der efter
arbejdets udferelse gives tilladelse til ibrugtag-
ning, skal denne ligeledes forevises bestyrelsen.

Fremleje

§ 11. En andelshaver ma hverken helt eller del-
vist overlade brugen af boligen til andre end
medlemmer af sin husstand, medmindre an-
delshaveren er berettiget dertil efter stk. 2 eller
stk. 3.

Stk. 2. En andelshaver er berettiget til at frem-
leje eller udlane sin bolig med bestyrelsens til-
ladelse, som kun kan gives, nar andelshaveren
er midlertidigt fravaerende pé grund af sygdom,
institutionsanbringelse, forretningsrejse, studie-
ophold, ferieophold, militeertieneste, midlertidig
forflyttelse eller lignende for en begraenset peri-
ode pa normalt hgjst 2 &r. Fremleje kan séledes
ikke tillades efter fraflytning eller dedsfald, uan-
set om der métie vaere saerlige grunde sésom
svigtende salg. En andelshaver ma ikke uden
aegtefaellens/ registreret partners samtykke
foretage fremleje, safremt dette vil medfere, at
andelsboligen ikke laengere kan tjene til fzelles
bolig. Er aegtefeellen/den registrerede partner
umyndig, meddeler vaergen samtykke. Bestyrel-
sen skal godkende lejeren og betingelserne for

lejemalet.

Stk. 3. Fremleje eller udlan af enkelte vaerelser
kan tillades af bestyrelsen pa de af den fastsatte
betingelser.

Husorden

§ 12. Generalforsamlingen kan til enhver tid
bindende for alle andelshavere fastsastte regler
for husorden, husdyrhold m.v.

Stk. 2. Bestemmelser om husdyrhold m.v. kan
imidlertid kun sendres séledes, at bestiende
rettigheder bibeholdes indtil dyrets ded.

Stk. 3. En andelshaver har altid ret til at holde
fererhund, selv om evrige andelshavere er af-
skéret fra husdyrhold.

Overdragelse

§ 13. Onsker en andelshaver at fraflytte sin bo-
lig, er denne berettiget til at overdrage sin andel
efter reglerne i stk. 2 til en anden, der bebor eller
samtidig med overdragelsen flytter ind i boligen.
En andelshaver mé ikke uden aegtefesllens/regi-
streret partners samtykke overdrage andelen,
séfremt dette vil medfere, at andelsboligen ikke
laengere kan tjene til faelles bolig. Er aegtefasllen/
den registrerede partner umyndig, meddeler
vaergen samtykke. Bestyrelsen skal godkende
den nye andelshaver, men nzegtes godkendel-
se, skal en skriftlig begrundelse gives senest 3
uger efter, at bestyrelsen har modtaget skriftlig
meddelelse om, hvem der indstilles.

Stk. 2. Fortrinsret til at overtage andel og bolig
efter stk. 1 skal gives i nedenstaende raskkefel-
ge:

a. Den, der indstilles af andelshaveren, s&fremt
overdragelsen sker i forbindelse med bytning
af bolig, eller til barn, berneborn, seskende,
foreeldre eller bedsteforzeldre eller til en per-
son, der har haft falles husstand med an-
delshaveren i mindst det seneste ar for over-
dragelsen.

b. Andre andelshavere, der er indtegnet pa en
venteliste hos bestyrelsen, sdledes at den,
der forst er indtegnet pa ventelisten, gar for-
ud for de senere indtegnede. Fortrinsretten i
henhold til ferste punktum er dog betinget af,
at den fortrinsberettigede andelshaversbolig
frigares, sdledes at den ferst tilbydes de per-
soner, som er indtegnet pa ventelister i over-
ensstemmelse med reglerne i denne para-
grafs stk. 2 litra b og ¢, og derefter til den
person, der indstilles af den andelshaver, der
fraflytter andelsboligforeningen, jf. denne pa-
ragrafs stk. 2, litra d.

¢. Andre personet, der er indtegnet pa en vente-
liste hos bestyrelsen. Den, der ferst er indteg-
net pa ventelisten, gar forud for de senere
indtegnede. Bestyrelsen kan fastszette naer-
mere regler for administration af ventelisten,
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herunder fastsaette, hvor mange tilbud de
indtegnede skal have faet, for de kan slettes,
og fastsestte, at de indtegnede én gang arligt
skal bekraefte deres snske om at sté p4 ven-
telisten, idet de ellers slettes.

d. Andre, der indstilles af den fraflyttende an-
delshaver.

Stk. 3. En andelshaver er dog uden at fraflytte
boligen berettiget til at overdrage sin andel helt
eller delvist til et husstandsmedlem, der i mindst
2 &r har haft faslles husstand med medlemmet.
Stk. 1, 2. pkt. finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 4. Foreningens ventelister skal fremlaeg-
ges til eftersyn for andelshaverne pa hvert ars
ordinaere generalforsamling.

Stk. 5. Boligspgende, som er indtegnet pé
venteliste, kan efter anmodning f4 tilsendt ven-
telisten. Dette kan efter foreningens naermere
bestemmelse enten ske mod fremsendelse af
frankeret svarkuvert eller ved oplysning om den
boligsegendes e-mailadresse.

§ 14. Har en andelshaver ikke inden 3 méane-
der efter at vaere fraflyttet sin bolig indstillet en
anden i sit sted, eller er overdragelse aftalt i strid
med bestemmelserne herom, bestemmer be-
styrelsen, hvem der skal overtage andel og bo-
lig, og de vilkar overtagelsen skal ske p3, hvor-
efter afregning finder sted som anferti § 18.

Dodsfald

§ 15. | tilfzelde af en andelshavers ded er den
pagasldendes eventuelle segtefalle/registrerede
partner berettiget til at fortsastte medlemskab
og beboelse af boligen.

Stk. 2. Hvis der ikke efterlades aegtefeelle/regi-
streret partner, eller denne ikke snsker at be-
nytte sin ret efter stk. 1, kan andel og bolig over-
tages af nedennasvnte, idet der gives fortrinsret
i den nasvnte raekkefplge:

a. Samlever, som indtil dedsfaldet havde haft
feslles husstand med den afdade mindst 1 ar.

b. Afdedes barn, barnebegrn, forasldre, sasken-
de eller bedsteforaeldre.

¢. Andre personer, som indtil dedsfaldet havde
haft feelles husstand med den afdede i mindst
3 maneder.

d. Personer, som af den afdede over for besty-
relsen var anmeldt som bersttiget til andel og
bolig ved hans ded.

Erhververen skal ogsé i disse tilfazslde godken-
des af bestyrelsen.

Stk. 3. Ved dedsboets overdragelse af andels-
boligen til de efter forudgéende stykker beretti-
gede personer finder §§ 17 og 18 tilsvarende
anvendelse. Ved arveudlaeg til en af de efter for-
udgdende stykker berettigede personer finder
§§ 17 og 18 tilsvarende anvendelse, dog bortset
fra § 18, stk. 3-8 om indbetaling og afregning,
idet erhververen i disse tilfaelde indtreeder i af-
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dedes forpligtelser over for foreningen.

Stk. 4. Boligen skal overtages efter disse reg-
ler eller frafiyttes senest den 1.1 den méned, der
indtreeder naestefter 3 méaneders dagen for
dedsfaldet. Er ingen ny andelshaver indtradt
forinden, bestemmer bestyrelsen, hvem der skal
overtage andel og bolig og de vilkar, som over-
tagelsen skal ske p3, hvorefter det indkomne
belab afregnes til boet efter reglerne i § 18.

Samlivsophaevelse

§ 16. Ved ophaevelse af samliv mellem aegte-
fesller/registrerede partnere er den af parterne,
der efter deres egen eller myndighedernes be-
stemmelse bevarer retten til boligen, berettiget
til at fortsaette medlemskab og beboelse af boli-
gen.

Stk. 2. Reglen i stk. 1 finder tilsvarende anven-
delse ved ophasvelse af samlivsforhold i avrigt,
s&fremt den person, der i henhold hertil skal
overtage andel og bolig, har haft faelles hus-
stand med andelshaveren i mindst det seneste
ar for samlivsophasvelsen.

Stk. 3. Ved agtefaelles/registreret partners
fortsaettelse af medlemskab og beboelse af bo-
ligen skal begge eegtefzeller/registrerede part-
nere veere forpligtet til at lade fortsaettende aeg-
tefeelle/registrerede partner overtage andel
gennem skifte eller overdragelse. Ved overdra-
gelse i henhold hertil eller ved overdragelse i
henhold til § 16, stk. 2, finder §§ 17 og 18 tilsva-
rende anvendelse. Ved fortsasttende segtefesl-
les/registrerede partners overtagelse gennem
aegtefaslleskifte finder §§ 17 og 18 tilsvarende
anvendelse, dog bortset fra § 18, stk. 3-6, om
indbetaling og afregning, idet fortsasttende zeg-
tefeelle/registrerede partner i disse tilfaslde ind-
treeder i tidligere andelshavers forpligtelser over
for foreningen.

Overdragelsessum
§ 17. Prisen for (boliglandelen, forbedringer,
inventar m.v. skal godkendes af bestyrelsen.

Bestyrelsen kan kun godkende en rimelig pris

og hgjst et belgb opgjort efter nedenstiende

retningslinier:

a. Vaerdien af andelen i foreningens formue saet-
tes til den pris, som senest er godkendt af
generalforsamlingen for tiden indtil nasste ar-
lige generalforsamling. Andelenes pris fast-
sasttes under iagttagelse af reglerne i lov om
andelsboligforeninger og andre boligfzelles-
skaber. Generalforsamlingens prisfastsaet-
telse er bindende, selv om der lovligt kunne
have veeret fastsat en hgjere pris. En andels-
haver er uanset den af generalforsamlingen
fastsatte pris berettiget til at beregne prisen
for andelen i overensstemmelse med regler-
nei§ 5, stk. 7-9, i lov om andelsboligforenin-
ger og andre boligfeellesskaber.




b. Veerdien af forbedringer i boligen anseettes til
anskaffelsesprisen med fradrag af eventuel
vaerdiforringelse pa grund af alder og slitage.
Safremt andelshaveren under byggeriets op-
forelse og inden overtagelsesdagen efter af-
tale har betalt seerskilt forhgjet vederlag for
installationer, sdsom kakken, skabe og fliser,
opgeres og afskrives det saerskilt betalte ve-
derlag som ovenfor anfert. Vaerdien af for-
bedringer og anlaeg m.v. af det til boligen
horende haveareal fastsaettes til anskaffel-
sesprisen med fradrag af eventuel vaerdifor-
ringelse.

c. Veerdien af inventar, der er seerligt tilpasset el-
ler installeret i boligen, fastsasttes under hen-
syntagen til anskaffelsespris, alder og slitage.

d. Safremt boligens vedligeholdelsesstand er
usaedvanlig god eller mangelfuld beregnes
pristillaeg respektive prisnedslag under hen-
syn hertil.

Stk. 2. Hvis der samtidig med overdragelse af
andelen overdrages lpsare eller indgds anden
retshandel, skal vederlaget sasttes til vesrdien i
fri handel. Bestyrelsen skal godkende vederla-
get og de ovrige aftalte vilkar.

Stk. 3. Fastsasttelsen af prisen for forbedrin-
ger, inventar og lgsgre sker med udgangspunkt
i en opgerelse udarbejdet af den fraflyttende an-
delshaver.

Stk.4. Safremt der opstér uenighed mellem
overdrageren, erhververen eller bestyrelsen om
fastsasttelse af pris for forbedringer, inventar og
losare eller eventuelt pristilleeg eller nedslag for
vedligeholdelsesstand, fastsasttes prisen ved
syn og sken, foretaget af en skensmand, der
skal vaere bekendt med andelsboligforhold. Par-
terne udpeger i forening en skensmand. Kan
parterne ikke blive enige herom, udpeges
skensmanden af boligretten. Skensmanden skal
ved besigtigelsen af boligen indkalde bade
overdrageren, erhververen og bestyrelsen og
udarbejde en vurderingsrapport, hvor prisbe-
regningen specificeres og begrundes. Skens-
mandens vurdering er bindende for alle parter-
ne. Skansmanden fastsastter selv sit honorar og
trasffer bestemmelse om, hvorledes omkostnin-
gerne ved skennet skal fordeles mellem parter-
ne, idet der herved tages hensyn til, hvem af
parterne, der har faet medhold ved skonnet.

Fremgangsméde

§ 18. Mellem overdrager og erhverver oprettes
en skriftlig overdragelsesaftale, der forsynes
med bestyrelsens pategning om godkendelse.
Alle vilkér for overdragelsen skal godkendes af
bestyrelsen. Bestyrelsen kan endvidere forlan-
ge, at overdragelsesaftalen oprettes pa en af
bestyrelsen udarbejdet standardformular.

Stk. 2. Inden aftalens indgéelse skal overdra-
geren udlevere et sksemplar af andelsboligfor-

eningens vedteegter, protokollatet for andels-
boligforeningens seneste generalforsamling,
herunder seneste ordinaesre generalforsamling,
andelsboligforeningens seneste arsregnskab og
budget, samt en opstilling af overdragelsessum-
mens beregning med specifikation af prisen for

‘andelen, udferte forbedringer, inventar, lasere

og eventuelt pristillzeg eller nedslag for vedlige-
holdelsesstand, til erhververen. Overdrageren
skal endvidere inden aftalens indgaelse skriftligt
gere erhververen bekendt med indholdet af be-
stemmelserne i lov om andelsboligforeninger og
andre boligfasllesskaber om prisfastsasttelse,
om adgangen til i szerlige tilfaclde at haeve afta-
len eller kraeve prisen nedsat samt bestemmel-
sen om straf,

Stk. 3. Overdragelsessummen skal senest 2
uger for overtagelsesdagen indbetales kontant
til foreningen, som - efter fradrag af sine tilgode-
havender og nadvendigt beleb til indfrielse af et
eventuelt garanteret 1&n med henblik p3 frigivel-
se af garantien - afregner provenuet ferst til
eventuelle rettighedshavere, herunder pant- og
udlaegshavere, og dernzest til den fraflyttende
andelshaver.

Stk. 4. Bestyrelsen er ved afregning over for
den fraflyttende andelshaver berettiget til at til-
bageholde et belob til sikkerhed for dennes for-
pligtelser. Hvis afregning sker inden fraflytning,
er foreningen endvidere berettiget til at tilbage-
holde et skensmaessigt belab til dackning af er-
hververens eventuelle krav i anledning af mang-
ler konstateret ved overtagelsen.

Stk. 5. Snarest muligt og senest 2 uger efter
erhververens overtagelse af boligen skal denne
med bestyrelsen gennemga boligen for at kon-
statere eventuelle mangler ved boligens vedli-
geholdelsesstand eller ved forbedringer, inven-
tar og lgsare, der er overtaget i forbindelse med
boligen. Erhververen kan kun komme med man-
gelsindsigelser i op til og med 14 dage fra over-
tagelsesdagen, bortset fra indsigelser ved-
rerende skjulte mangler. Foreningen skal gere
erhververens og foreningens eventuelle krav
geeldende overfor szelger senest 3 uger efter
overtagelsesdagen. Forlanger erhververen pris-
nedslag for s&danne mangler, kan bestyrelsen,
hvis kravet skennes rimeligt, tilbageholde et til-
svarende belgb ved afregningen til overdrage-
ren, saledes at belabet farst udbetales, nér det
ved dom eller forlig mellem parterne er fastslaet,
hvem det tilkommer.

Stk. 6. Udbetaling til saelgeren af restbelgbet,
jf. ovenfor, skal ske senest 4 uger efter overta-
gelsesdagen.

Fortsasttes—

93




Opsigelse
§ 19. En andelshaver kan ikke opsige sit med-
lemskab af foreningen og brugstret til boligen,
men kan alene udtraede efter reglerne i §§ 13-18
om overforsel af andelen.

Eksklusion
§ 20. | felgende tilfzelde kan en andelshaver
ekskluderes af foreningen og brugsretten brin-
ges til opher af bestyrelsen:

a. Nar en andelshaver ikke betaler eventuelt
skyldigt indskud, boligafgift eller andre skyl-
dige beleb af enhver art, og medlemmet ikke
har betalt det skyldige belgb senest 3 dage
efter, at skriftligt pdkrav herom er kommet
frem til medlemmet.

b. Hvis en andelshaver trods skriftligt pakrav
ikke betaler skyldige renter og afdrag for 1an i
pengeinstitut, for hvilket foreningen har ydet
garanti.

c¢. Nér en andelshaver groft forssmmer sin ved-
ligeholdelsespligt og trods pakrav ikke fore-
tager den nedvendige vedligeholdelse inden
udlebet af en fastsat frist, jf. § 9.

d. Hvis en andelshaver optraeder til alvorlig ska-
de eller ulempe for foreningens virksomhed
eller andre andelshavere, herunder gentagne
gange ger sig skyldig i overtraedelse af be-
stemmelser i foreningens husorden.

e. Nar et medlem i forbindelse med en overdra-
gelse af andelen betinger sig en starre pris
end godkendt af bestyrelsen.

f. Nar en andelshaver ger sig skyldig i forhold
svarende til de, der efter lejelovens bestem-
melser berettiger udlejeren til at haeve leje-
maélet.

Stk. 2. Efter eksklusion bestemmer bestyrel-
sen, hvem der skal overtage andel og bolig, og

der forholdes som bestemt i § 14.

Generalforsamling
§ 21. Foreningens hejeste myndighed er gene-
ralforsamlingen. Den ordingere generalforsam-
ling afholdes hvert & inden 4 maneder efter
regnskabsérets udleb med felgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens beretning.

3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revi-
sionsberetning samt godkendelse af ars-
regnskabet og vaerdiansasttelsen af andelene
i andelsboligforeningen.

4. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til
godkendelse og beslutning om eventue! sen-
dring af boligafgiften.

5. Forslag.

8. Valg til bestyrelsen, herunder suppleanter.

7. Valg af administrator, hvis foreningen har be-
sluttet at overlade administrationen af an-
delsboligforeningen til en sadan.

8. Valg af revisor, herunder en eventuel supple-
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ant,
9. Eventuelt.

Stk. 2. Ekstraordineer generalforsamling afhol-
des, nér en generalforsamling eller et flertal af
bestyrelsens medlemmer eller 1/4 af andelsha-
verne eller administrator, hvis en sadan er valgt,
forlanger det med angivelse af dagsorden.

§ 22. Generalforsamlingen indkaldes skriftligt
med 14 dages varsel, der dog ved ekstraordi-
naer generalforsamling om nedvendigt kan ned-
saettes til 8 dage. Indkaldelsen skal indeholde
dagsorden for generalforsamlingen.

Datoen for afholdelse af ordinzer generalfor-
samling og om muligt ekstraordinaer generalfor-
samling skal bekendtgeres ved brev eller opslag
senest 4 uger for.

Stk. 2. Forslag, som gnskes behandlet pa ge-
neralforsamlingen, skal vaere formanden i haen-
de senest 8 dage far generalforsamlingen.

Stk. 3. Et forslag kan kun behandles pa en ge-
neralforsamling, hvis det enten er naevnt i ind-
kaldelsen eller andelshaverne ved opslag eller
pé lignende méade senest 4 dage for generalfor-
samlingen er gjort bekendt med, at det kommer
til behandling.

Stk. 4. Adgang til at deltage i og tage ordet pa
generalforsamlingen samt til at stille forslag har
enhver andelshaver og dennes zsgtefeelle/regi-
streret partner eller et myndigt hustandsmed-
lem. De(n) adgangsberettigede kan ledsages af
en professionel eller personlig radgiver. Admini-
strator og revisor, samt personer, der er indbudt
af bestyrelsen, har ligeledes adgang til at delta-
ge i og tage ordet pa generalforsamlingen.

Stk. 5. Hver andel giver én stemme. En andels-
haver kan kun give fuldmagt til sin aegtefeelle/
registrerede partner eller et myndigt hus-
standsmedlem, eller til en anden andelshaver.
En andelshaver kan kun afgive én stemme i hen-
hold til fuldmagt.

§ 28. Generalforsamlingen traeffer beslutning
ved simpelt flertal, bortset fra beslutninger som
naevnt i stk. 2 og 4. Dog skal altid mindst 1/5 af
samtlige mulige stemmer vasre reprassenteret.

Stk. 2. Vedtagelse af forslag om:

a. Nyt indskud,

b. Regulering af det indbyrdes forhold af bolig-
afgiften,

c. lveerksaettelsen af forbedrings- eller istand-
saettelsesarbejder, hvis finansiering beregnet
ud fra ydelsen pa sasdvanligt 30-arigt kon-
tantlan ville kraeve en forhgijelse af boligafgif-
ten pa mere end 25 pct., eller om henlag-
gelse til sAdanne arbejder med et belab, der
arligt overstiger 25 pct. af den hidtidige bo-
ligafgift,

d. Frigivelse af henlazggelser efter vedtzegtens




§ 31, stk. 4, i det omfang belabet ikke anven-
des til vedligeholdelse, genopretning, for-
bedringer og/eller fornyelser,

e. Optagelse af afdragsfrie 1&n, nedsparings-
lan, rentetilpasningslan uden rentemaksi-
mum eller andre lan, hvor udviklingen i frem-
tidig ydelse er usikker og uden et maksimum
pa fremtidig ydelse, og

f. Vedteegtsaendringer, jf. dog § 23, stk. 4, kan
kun vedtages pa en generalforsamling, hvor
mindst 2/3 af samtlige mulige stemmer er
repraesenteret og med flertal p4 mindst 2/3
af ja- og nej- stemmer. Er ikke mindst 2/3 af
samtlige mulige stemmer reprzesenteret pd
generalforsamlingen, men opnés et flertal pa
mindst 2/3 af ja og nej stemmer for forslaget,
kan der indkaldes til ny generalforsamling,
og pa denne kan da forslaget endeligt vedta-
ges med et flertal p& mindst 2/3 ja og nej
stemmer, uanset hvor mange stemmer der er
repreesenteret.

Stk. 3. Andring af vedteegternes § 5 krasver
dog samtykke fra de kreditorer, overfor hvem
andelshaverne hasfter personligt.

Stk. 4. Forslag om salg af fast ejendom eller
om foreningens oplesning kan kun vedtages
med et flertal p& mindst 4/5 af samtlige mulige
stemmer. Er ikke mindst 4/5 af samtlige mulige
stemmer reprassenteret pad generalforsamlin-
gen, men opnas et flertal p& 4/5 af de reprassen-
terede stemmer for forslaget, kan der indkaldes
til ny generalforsamling, og pa denne kan da for-
slaget endsligt vedtages med et flertal p4 mindst
4/5 af de repreesenterede stemmer, uanset hvor
mange stemmer, der er repraesenteret. £ndring
af vedtasgtens § 23, stk. 4, kan kun vedtages pa
en generalforsamling, hvor mindst 4/5 af samt-
lige mulige stemmer er repraasenteret og med et
flertal p& mindst 4/5 af mulige ja- og nejstem-
mer.

§ 24, Generalforsamlingen vasiger selv sin diri-
gent. Sekretaeren skriver protokollat for general-
forsamlingen. Protokollatet underskrives af diri-
genten og hele bestyrelsen. Protokollatet eller
tilsvarende information om det pa generalfor-
samlingen passerede, skal sendes til andelsha-
verne senest én maned efter generalforsamlin-
gens afholdelse.

Bestyrelse
§ 25, Generalforsamlingen veelger en besty-
relse til at varetage den daglige ledelse af for-
eningen og udfere generalforsamlingens beslut-
ninger.

§ 26. Bestyrelsen bestdr af en formand og
yderligere 2-4 bestyrelsesmedlemmer efter ge-
neralforsamlingens bestemmelse,

Stk. 2. Formanden vaslges af generalforsam-

lingen for to &r ad gangen.

Stk. 3. De ovrige bestyrelsesmedlemmer vael-
ges af generalforsamlingen for to &r ad gangen,
séledes at halvdelen af bestyrelsen afgér ved
hver ordinzer generalforsamling.

Stk. 4. Generalforsamlingen vaelger desuden
for et &r ad gangen en eller to bestyrelsessup-
pleanter med angivelse af deres rackkefolge.

Stk. 5. Som bestyrelsesmedlemmer eller sup-
pleanter kan veaelges andelshavere, disses aeg-
tefesller/registrerede partnere samt myndige
husstandsmedlemmer. Som bestyrelsesmed-
lem eller suppleant kan kun vaelges én person
fra hver husstand og kun en person, der bebor
andelsboligen. Genvalg kan finde sted.

Stk. 6. Bestyrelsen konstituerer sig selv med
en nasstformand, en sekretzer og eventuelt en
kasserer.

Stk. 7. Hvis et bestyrelsesmedlem fratraeder i
valgperioden, indtraader suppleanten i bestyrel-
sen for tiden indtil naeste ordinsere generalfor-
samling. Ved formandens fratraeden fungerer
naestformanden i formandens sted indtil naeste
ordinzere generalforsamiing. Safremt antallet af
bestyrelsesmedlemmer ved fratraeden bliver
mindre end tre, indkaldes generalforsamlingen
til nyvalg af bestyrelsen for tiden indtil nasste or-
dinaere generalforsamling.

§ 27. Et bestyrelsesmedlem ma ikke deltage i
behandlingen af en sag, sifremt bestyrelses-
medlemmet eller en person, som bestyrelses-
medlemmet er beslaegtet eller besvogret med
eller har lignende tilknytning til, kan have saerin-
teresser i sagens afgerelse.

Stk. 2. Der skrives protokollat for bestyrelses-
mader. Protokollatet underskrives af de besty-
relsesmedlemmet, der har deltaget i madet.

Stk. 3. | avrigt bestemmer bestyrelsen selv sin
forretningsorden.

§ 28. Bestyrelsesmpde indkaldes af forman-
den eller i dennes fraveer af nasstformanden, s&
ofte der er anledning hertil, samt nar et mediem
af bestyrelsen begaerer det.

Stk. 2. Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nér
over halvdelen af medlemmerne, herunder for-
manden eller naestformanden, er til stede.

Stk. 3. Beslutning traeffes af de madende be-
styrelsesmedlemmer ved simpel stemmefler-
hed.

Tegningsret
§ 29. Foreningen tegnes af formanden og to
andre bestyrelsesmedlemmer i forening.

Administration
§ 30. Generalforsamlingen kan veelge en pro-
fessionel ejendomsadministrator, der har tegnet
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ansvars- samt kautionsforsikring til som admi-
nistrator at forestd ejendommens almindelige
og juridiske forvaltning. Generalforsamlingen
kan til enhver tid afseette administrator. Besty-
relsen trasffer naermere aftale med administrator
om hans opgaver og befgjelser.

Stk. 2. Hvis generalforsamlingen ikke har valgt
nogen administrator, varetager bestyrelsen
ejendommens administration. Reglerne i stk. 3
og 4 finder da anvendelse.

Stk. 3. Bortset fra en mindre kassebeholdning
hos et bestyrelsesmedlem skal foreningens
midler indsaettes p& en sezerskilt konto i et
pengeinstitut. Fra kontoen skal der kun kunne
foretages hasvning ved check eller brug af
homebank/netbank ved underskrift fra to besty-
relsesmedlemmer i foreningen. Alle indbetalin-
ger til foreningen vaere sig boligafgift, leje, ind-
betalinger i forbindelse med overdragelse af
andele eller andet, skal ske direkte til en sddan
konto, ligesom ogsé& modtagne checks og post-
anvisninger skal indszsttes direkte pa en sidan
konto.

Stk. 4. Bestyrelsen kan helt eller delvis over-
lade bogfaringen til et statsautoriseret eller
registreret revisionsfirma, og/eller overlade op-
kreavning af boligafgift, varstagelse af lennings-
regnskab og udbetaling af faste (periodiske)
betalinger til et pengeinstitut. | det omfang en
sadan overladelse ikke er sket, skal bestyrelsen
af sin midte vaelge en kasserer, der er ansvarlig
for bogholderi, opkrasvninger, lenningsregnska-
ber og periodiske betalinger.

Stk. 5. Som sikkerhed for bestyrelsesmediem-
mernes skonomiske ansvar over for foreningen,
andelshaverne og tredjemand, tegner forenin-
gen seedvanlig ansvars- og besvigelsesforsik-
ring. Forsikringssummens starrelse skal oplyses
i en note til arsregnskabet.

Regnskab

§ 31. Foreningens arsrappott skal udarbejdes i
overensstemmelse med god regnskabsskik og
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underskrives af administrator og hele bestyrel-
sen. Regnskabsaret er.....................

Stk. 2. | forbindelse med udarbejdelse af rs-
rapport udarbejdes forslag fra bestyrelsen til
den pris og eventuelle prisudvikling p4 andele-
ne, som kan godkendes af generalforsamlingen
for tiden indtil naeste Arlige generalforsamling, jf.
§ 18. Forslaget anfares som note til arsrappor-
ten.

Stk. 3. Som note til &rsrapporten oplyses sum-
men af de garantier, der er givet i henhold til tid-
ligere regler i lov om andelsboligforeninger og
andre boligfaellesskaber.

Stk. 4. Hvert &r medtages i budgettet og resul-
tatopgerelsen et beleb til henlaeggelse i en fond
som en szerlig post. Fonden kan efter general-
forsamlingens bestemmelse anvendes til vedli-
geholdelse, genopretning, forbedringer og/eller
fornyelser. Belgbets sterrelse fastsaettes hvert
ar af generalforsamlingen. Det i fonden opspa-
rede beleb kan ikke medregnes ved beregning
af andelsveerdien.

§ 32. Generalforsamlingen vaslger en stats-
autoriseret eller registreret revisor til at revidere
arsrapporten. Revisor skal fare revisionsproto-
kol.

§ 33. Den reviderede, underskrevne arsrapport
samt forslag til drifts- og likviditetsbudget ud-
sendes til andelshaverne samtidig med indkal-
delsen til den ordinasre generalforsamling.

Oplesning § 34. Oplosning ved likvidation
forestés af to likvidatorer, der vaelges af general-
forsamlingen.

Stk. 2. Efter realisation af foreningens aktiver
og betaling af geelden, deles den resterende for-
mue mellem de til den tid vaerende andelshave-
re i forhold til deres andels storrelse.

Séledes vedtaget pa foreningens generalfor-
samlingden............... og med aendringer ved-
taget pa generalforsamlinger den .........




