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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapport for regnskabsaret 2019/20 for Andelsboligforeningen Sy-

ven.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse

A, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2019 - 30. juni 2020.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Bestyrelsen fremlaegger lovkraevet skema med centrale nggleoplysninger pa generalforsamlingen, som

kraevet i andelsboligforeningslovens § 6c, stk. 3 og 4.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 14. september 2020

Administrator

Bestyrelse
Lars Christensen Annette Mortensen Anders Nyhus Klgverpris
Alex Dahlgaard Abrahamsen Dorthe Schigller



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Syven

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Syven for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-

arbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligfor-

eningsloven og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfg@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er til-

streekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med saedvanlig praksis for andelsboligforeninger budget-
tal for resultatopggrelse og noter. Budgettallene, som fremgar i en saerskilt kolonne, har ikke vaeret un-

derlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et ars-

regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til
at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har
til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end

at ggre dette.



Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligfor-
eningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at andelsboligforeningen ikke leengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa

en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.



y 4

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 14. september 2020

Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.53371914

-
-

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28631
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Andelsboligforeningen Syven er aflagt i overensstemmelse med foreningens saedvanli-

ge regnskabspraksis.

Formalet med arsregnskabet er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-

oden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligforenings-
loven, kraevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes vaerdi, jf. lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), samt at give de efter andelsboligfor-

eningslovens kraevede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i den forlgbne regnskabsperi-

ode.

Indteegter

Boligafgift, leje m.m. vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra vaskeri m.m. indtaegtsfgres i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbe-

talte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Ombkostninger

Ombkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsperioden.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende priori-

tetsgeeld, kurstab og laneomkostninger fra optagelse af |an (prioritetsgeeld) samt renter af bankgaeld.



Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til “Andre reserver”, f.eks. reservation af et belgb til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesarbejder pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til “Over-
fert resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at vurdere, hvorvidt den opkraevede boligafgift er til-
straekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabs-

maessige afskrivninger mv.).
BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdiansaettes til
kostpris. Materiale anlaegsaktiver under udfgrelse indeholder afholdte omkostninger pa igangvaerende

byggeprojekt.

| tilfeelde, hvor dagsveerdien er lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne la-

vere vaerdi. Nedskrivningen indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse

af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelskapital.

Overfgrt resultat mv. indeholder akkumuleret resultat, fortjeneste ved salg af andele samt resterende

overfgrsel af aret resultat.

Under Andre reserver indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til img-
degaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse med ge-

neralforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i beregningen af andelsveaerdien.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeaeld indregnes til pantebrevsrestgaelden.

@vrige gaeldsforpligtelser

@vrige gaeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.



Nggleoplysninger
De anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af bekendtggrelse nr. 300 af

26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelskronevaerdi

Bestyrelsens forslag til andelskronevaerdi fremgar af noten. Andelskronevaerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.



Urevideret
budget
2019/20
t.kr.

5.345
0
0

5.345

638
320
380
400

500

2.238

3.107

1.220

1.887

Note
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Resultatopggrelse for 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Boligafgift, leje mv.
Andre indtaegter

Vaskeri

Indteegter

Forsikring og ejendomsskatter
Forsyning
Renholdelse

Vedligeholdelse, Igbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Administration

Ejendommens omkostninger

Resultat af ordinaer drift

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort til/fra ”Andre reserver”
Overfgrt til/fra reserveret til vedligeholdelse

Reserveret til vedligeholdelse af altaner

Overfgrt til/fra ”Overfgrt resultat mv.”
Overfgrt til/fra reserveret til vedligeholdelse
Laneomkostninger

Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel af arets resultat

Disponeret i alt

2019/20 2018/19

kr. t.kr.
5.345.516 5.132
818 2

47.563 64
5.393.897 5.198
625.519 600
388.425 418
342.668 426
214.388 166
13.003.014 21.520
360.360 356
14.934.374 23.486
-9.540.477 -18.288
2.299.624 1.252
-11.840.101 -19.540
-3.477.143 -10.561
27.815 28
-3.449.328 -10.533
3.477.143 10.561
-1.456.264 0
1.412.050 1.302
-11.823.702 -20.870
-8.390.773 -9.007
-11.840.101 -19.540




Note
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Balance pr. 30. juni 2020

Aktiver

Ejendom m.m.

Materielle anlaegsaktiver

Igangveerende totalrenovering

Igangveerende gardprojekt

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Anlaegsaktiver i alt

Periodeafgransningsposter, forudbetalte omkostninger

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

30/6

2019

t.kr.

29.579.221 7.427
29.579.221 7.427
0 14.838

192.839 84
192.839 14.922
29.772.060 22.349
8.024 8
8.024 8
5.014.096 2.702
5.022.120 2.710
34.794.180 25.059

10



Note

14

15

16

17
18
19
20

Balance pr. 30. juni 2020

Passiver

Andelskapital

Overfgrt resultat mv.

Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver
Reserveret til vedligeholdelse

Reserveret til vedligeholdelse af altaner
Andre reserver i alt
Egenkapital

Prioritetsgeeld

Mellemregning med beboere, netto
Mellemregning, administrator
Vand- og varmeregnskab, netto

Anden gzeld

Gealdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser mv.
Andelshavernes haeftelsesforhold
Nggleoplysninger og nggletal

Andelskronevaerdi

30/6

2019

t.kr.

1.087.910 1.088
-55.001.862 -46.611
-53.913.952 -45.523
12.455.727 15.933
107.681 80
12.563.408 16.013
-41.350.544 -29.510
73.750.643 50.532
518.109 606
400 3
241.817 276
1.633.754 3.152
76.144.723 54.569
34.794.180 25.059
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Urevide-
ret
budget
2019/20
t.kr.

5.309
28

5.345

460
178

638

Noter

Note 1. Boligafgift, leje mv.
Boligafgift

Altan vedligeholdelse
Baderum mv.

Kzelderleje, andelshavere

Note 2. Andre indtaegter

Diverse indtaegter

Note 3. Vaskeri

Vaskeriindtaegter
Vaskerikort

Forbrug af materialer
El

Vand
Vedligeholdelse

Andre omkostninger

Note 4. Forsikring og ejendomsskatter

Ejendomsskat

Forsikringer

2019/20 2018/19
kr. t.kr.
5.309.001 5.095
27.815 28
1.800 2
6.900 7
5.345.516 5.132
818 2

818 2
114.492 127
150 0
-13.090 -8
-24.624 -39

0 0

-17.061 -7
-12.304 -9
47.563 64
450.599 450
174.920 150
625.519 600
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Urevideret
budget
2019/20
t.kr.

60
260

320

360

20

o O O O o

380

Note 5. Forsyning

El (incl. strem til byggesag)

Renovation

Note 6. Renholdelse

Lgn, ejendomsfunktionzerer
Ejendomsservice
Trapperenggring

@vrig renholdelse

Container

ATP / AM-bidrag

Andre Ignomkostninger
Regulering, feriepengeforpligtelse

Forplejning mv.

2019/20 2018/19
kr. t.kr.
114.226 163
274.199 255
388.425 418
0 247
341.944 92
0 125

0
0 4

0
224 1
0 -47
500 0
342.668 426
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Urevideret
budget
2019/20
t.kr.

400

Note 7. Vedligeholdelse

Laseservice

Tgmrer og snedker

Rensning af faldstammer/kloak
Varmeanlaeg

Byggeteknisk radgivning
Elektriker

Blikkenslager / VWS
Renovering af kaelder
Serviceaftaler

Diverse vedligeholdelse

Note 8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Vedligeholdelsesandel, byggesager jf. note 12

2019/20 2018/19
kr. t.kr.
17.721 16
3.658 15
0 2
24.200 41
6.650 7
30.487 34
14.712 41
81.051 0
15.853
20.056
214.388 166
13.003.014 21.520
13.003.014 21.520

14



Urevideret
budget
2019/20
t.kr.

157
38
35
25
22

o

75

o O O O o

20
100

28

500

1.220

1.220

Note 9. Administration

Ejendomsadministration
Varmeregnskabshonorar
Revisorhonorar

Advokat

Valuarvurdering
Kontingenter

Beboerrum m.m.

Honorar til bestyrelsen
Generalforsamling

Mgder

Kontorartikler og tryksager
Hjemmeside og programmer
Telefon og internet

Porto

Fester

Bankgebyrer m.m.

Diverse driftsomkostninger, budget

Note 10. Finansielle omkostninger

Renter, bank
Prioritetsrenter

Ombkostninger m.m., laneomlaegning

2019/20 2018/19
kr. t.kr.
157.079 153
39.021 36
35.000 35
0 0
18.750 19

0
1.138 0
66.950 75
19.367 7
808 1
4.057 5
59 0
5.097 7
4.011 7
0 0
9.023 10
0 0
360.360 356
376 0
842.984 1.252
1.456.264 0
2.299.624 1.252

15



Note 11. Ejendom m.m.

Saldo, primo

Tilgang, (forbedringsdel af byggeprojekt - totalrenovering)

Offentlig ejendomsvurdering (kontantveerdi) pr. 1. oktober 2019

Note 12. Materielle anlagsaktiver under udfgrelse

Igangveerende totalrenovering
Saldo primo

Tilgang

Overfgrt til vedligeholdelse *)

Forbedringsdel, overfgrt til eendom m.m.

lgangveaerende gdrdprojekt
Saldo primo

Tilgang

*) Belgbet er skgnnet af foreningens administrator.

30/6 2019
t.kr.

Ejendom
7.427.025 7.427
22.152.196 0
29.579.221 7.427
119.000.000 119.000
14.838.000 4.838
20.317.210 31.520
-13.003.014 -21.520
-22.152.196 0
0 14.838
84.089 84
108.750 0
192.839 84

Det igangvaerende gardprojekt i alt kr. 192.839 pr. 30. juni 2020 er aktiveret fuldt ud pa ejendommen.

Ved byggesagens afslutning vil der blive foretaget en fordeling af byggesummen mellem forbedring og

vedligeholdelse.

Note 13. Periodeafgransningsposter, forudbetalte omkostninger

Serviceabonnementer

8.024 8

8.024 8

16



Note 14. Egenkapital
Andelskapital

Saldo, primo

Reserver

Overfgrt resultat m.v.
Saldo, primo
Periodens resultat

Overfgrt til/fra andre reserver, netto

Egenkapital fgr andre reserver
Andre reserver

Reserveret til vedligeholdelse generelt
Saldo, primo

Periodens regulering

Reserveret til vedligeholdelse af altaner
Saldo, primo
Periodens regulering

Andre reserver i alt

Egenkapital i alt

30/6 2019

t.kr.

1.087.910 1.088
1.087.910 1.088
-46.611.089 -37.604
-11.840.101 -19.540
3.449.328 10.533
-55.001.862 -46.611
-53.913.952 -45.523
15.932.870 26.494
-3.477.143 -10.561
12.455.727 15.933
79.866 52
27.815 28
107.681 80
12.563.408 16.013
-41.350.544 -29.510

17



Note 15. Prioritetsgald

Nykredit 2% kontantlan, hovedstol t.kr. 10.231,
indfriet

Nykredit 2% kontantlan, hovedstol t.kr. 29.085,
indfriet

Nykredit 2% kontantlan, hovedstol t.kr. 13.723,
indfriet

Nykredit 0,5% kontantlan med afdrag,
hovedstol t.kr. 50.855, rentesats: 0,77 % p.a.,
restlgbetid 29,75 ar

Nykredit F5 tilpasningslan, afdragsfri til 11/12
2029, hovedstol t.kr. 23.647, rentesats: -0,53 %
p.a., naste rentetilpasning 1/1 2024, rentetil-
passes hvert 5. ar, restlgbetid 28,5 ar

Samlede afdrag pa prioritetsgaelden

Langfristet andel af geelden

Note 16. Anden gzeld

A-skat og ATP m.m.
Revisorhonorar
Kreditorer

Afsat byggeprojekt
Geeld i gvrigt

30/6 2019
t.kr.
Kursvaerdi Nominel
veerdi
0 0 9.105
0 0 28.034
0 0 13.393
49.972.227 50.103.643 0
23.281.430 23.647.000 0
73.253.657 73.750.643 50.532
1.412.050 1.302
72.230.960 49.204
27.075 33
35.000 35
54.059 3.030
1.487.264 0
30.356 54
1.633.754 3.152

18



Note 17. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser mv.

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter pa t.kr. 73.751 er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2020 udggr t.kr. 29.579. Valuarvurderingen pr. 30. juni 2020
udggr t. kr. 289.500.

Herudover er der tinglyst et afgiftspantebrev pa t.kr. 2.184, der alene henstar af hensyn til den betalte

tinglysningsafgift.

Note 18. Andelshavernes haeftelsesforhold

Ifglge vedtaegternes § 5 haefter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtelser vedrgrende

foreningen. Dog haefter medlemmerne personligt og prorata for prioritetsgeeld og Ian til pengeinstitut-

ter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom. Nykredit Bank og Nykredit Realkredit A/S har

oplyst, at de ikke har taget sadanne forbehold.

Note 19. Nggleoplysninger

Bl
B2
B3
B4
B5

B6

C1

C2

C3

Andelsboliger
Erhvervsandele
Boliglejemal
Erhvervslejemal

@vrige lejemal, (kaeldre, garager m.v.)

| alt

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgogrelsen af andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelsen af boligafgiften?

Antal pr. BBR Areal m?
30. juni 2020
122 10.787
0 0
0 0
0 0
0 0
122 10.787
Boligernes Boligernes Det oprinde-  Andet
areal areal lige indskud
(BBR) (anden kilde)
[ ¥ [ [
[ [ [ 3

Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:

Andelsvaerdi og boligafgift bliver beregnet ud fra intern areal opggrelse. Herudover betaler an-

delshavere med altan et fast vedligeholdelsesbidrag pr. altan. Andelshavere, der benytter fzel-

les baderum, betaler et manedligt vandbidrag pa kr. 50 herfor.
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D1
D2

El
E2

F1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

H1

H2

H3

Foreningens stiftelsesar 1970

Ejendommens opf@relsesar 1920

Heefter den enkelte andelshaver for mere, end deres indskud?

Hvis ja, beskriv hvilken hzftelse der er i foreningen:

Anskaffelsespri- Valuar-
sen vurdering
Anvendt vurderingsprincip til bereg-
, _ r v
ning af andelsveerdien
kr.

Ejendommens veaerdi ved det anvendte vurde-
289.500.000
ringsprincip

Generalforsamlingsbestemte reserver 12.563.408

Reserver i procent af ejendomsvaerdi

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved for-

eningens oplgsning?

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse for

visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober

2009)?
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens

ejendom?

Ja Nej

Offentlig

vurdering

-

Gns. kr. pr. m?

26.838

1.165

%

4
Ja Nej
r v
r v
r v

Gns. kr. pr. andels-m? pr. ar

Boligafgift

Erhvervslejeindtaegter

Boliglejeindtaegter

Forrige ar Sidste ar

Periodens overskud (fgr afdrag), gns. 383 1.811

kr. pr. andels-m? (sidste 3 &r)

496

Indeveerende
periode

-1.098
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Gns. kr. pr. andels-m?

K1 Andelsveaerdi 19.126

K2 Geld - omsaetningsaktiver 6.593

K3 Teknisk andelsvaerdi 25.719

Forrige ar Sidste ar lndevaere‘nde

periode

M1 Vedligeholdelse, Igbende (gns. kr. pr. 35 15 20

m?)

M2 Vedligeholdelse, genopretning og re- 464 1.990 1.205
novering (gns. kr. pr. m?)

M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 499 2.005 1.225

%

P Friveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regn- 158

skabsmaessige veerdi)

Alternativ friveerdi (gaeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens

74
veerdi i andelskroneopggrelsen)
Forrige ar Sidste ar Indevae‘ren-
de periode
R Periodens afdrag pr. andels-m? 65 121 131

Supplerende nggletal i gvrigt
Ud over de lovkraevede nggleoplysninger ovenfor er der beregnet fglgende nggletal pr. statusdagen, der
medvirker til at skabet det forngdne overblik over foreningens gkonomiske forhold. Beregningen tager

udgangspunkt i foreningens interne arealopggrelse med i alt 10.879,10 m?.

kr. pr. m?
Offentlig ejendomsvurdering 10.938
Valuarvurdering 26.611
Anskaffelsessum (kostpris) 2.719
Gealdsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 6.538
Foreslaet andelsvaerdi 18.964
Reserver uden for andelsveaerdien 1.155
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligkvadratmeter 488
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Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger+finansielle poster, netto + afdrag): | pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 71
@vrige omkostninger 9
Finansielle poster, netto 12
Afdrag 8
lalt 100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 98

Note 20. Andelskronevaerdi

Andelskronens veerdi foreslas af bestyrelsen opgjort efter nedenstaende metode i henhold til “Lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber” samt foreningens vedteegter.

Andelskroneveaerdi med udgangspunkt i eendommens handelsveerdi

Egenkapital fgr andre reserver ifglge arsregnskab -53.913.952
Ejendommens handelsveerdi, jf. vurdering pr. 30. juni 2020 289.500.000

Ejendommens bogfgrte veerdi inkl. igangvaerende gardprojekt -29.772.060  259.727.940
Kursveerdi af prioritetsgaeld -73.253.657

Nominel vaerdi af prioritetsgaeld 73.750.643 496.986
Reguleret egenkapital 206.310.974
206.310.974 / 10.879,1 m? = 18.963,97

Den pr. 1. juli 2020 gyldige valuarvurdering, der udggr kr. 289.500.000, kan fastholdes indtil en anden,

hgjere valuarvurdering anvendes i en senere andelskroneveaerdiberegning.

Ejendommen er indregnet til handelsvaerdi pr. 30. juni 2020 i henhold til vurdering af 23. maj 2020 af

ejendomsmaegler og valuar Lars Wismann, v/ Wismann Property Consult A/S.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens DCF-beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,40%.
Afkastkravet pa 3,40% i DCF-beregningen geelder for den fuldt udviklede ejendom. Afkastprocenten
svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til eiendommens afkast. Jo hgjere krav der stilles til

afkastet, jo lavere bliver handelsvurderingen alt andet lige.

Handelsveerdien er vurderet pa grundlag af en DCF-model med en budgetperiode pa 10 ar. En fglsom-
hedsanalyse viser, at hvis afkastkravet alt andet lige stiger med 1,0%, vil eiendommens handelsvaerdi
falde med ca. t.kr. 82.700. DCF-beregningen er baseret pd en OMK-leje pa 541 kr./m? samt en lejeind-
teegt for den fuldt udviklede ejendom pa 1.500 kr./m?2.
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I henhold til Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved
valuar (Bek. nr. 978 af 28/6 2018), skal der ifglge Bilag 1, kapitel 3 om vurderingsrapporten, jf. afsnit o,
vaere indeholdt en angivelse af vaerdianszettelsens fglsomhed over for &endringer i lejeniveau. En sadan

angivelse er ikke indeholdt i den foreliggende vurderingsrapport.

Der er vedtaget andringer i lejelovgivningens bestemmelser om Boligreguleringslovens §5, stk. 2. &£n-
dringerne, der er tradt i kraft fra 1. juli 2020, kan medfgre andringer i grundlaget for den fremtidige

valuarvurdering af foreningens ejendom.

Opmarksomheden henledes p3, at altanerne pa foreningens ejendom er individuelle forbedringer for
de bergrte andelshavere og derfor ikke indgar i handelsvaerdien. Ved salg af de pageeldende andele
skal der, udover iagttagelse af den vedtagne andelsvaerdi, tages hensyn til handelsvaerdien af de indivi-

duelle forbedringer.

Bestyrelsen foreslar en andelskronevaerdi pa kr. 18.963,97 pr. m?. Efter den benyttede metode udger

den maksimale andelskronevaerdi ekskl. henlaeggelser kr. 20.118,79 pr. m2.

Ved sidste ordinaere generalforsamling blev andelskronevaerdien fastsat til kr. 18.963,97 pr. m?.

| henhold til vedtaegterne er andelskronens veerdi geeldende fra generalforsamlingsdatoen og frem til

den efterfglgende ordinaere generalforsamling.

Andelskroneveaerdien skal reguleres safremt kursveerdien pa prioritetsgalden eller andre ikke-drifts-

afledte faktorer med indflydelse pa veerdien sendres i vaesentligt omfang.
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Note 20. Andelskronevaerdi

Fordeling af andelsvaerdien pr. andelshaver.

Boligernes Antal Andels Andelsveerdi
Bolignr. Areal andele indskud (kr.)
33, 35, 39, 56, 60, 86, 104, 108 54,40 8 43.520 1.031.640
3,15, 124,133,137 58,60 5 29.300 1.111.289
2,4,11, 14,123,134, 138 63,70 7 44.590 1.208.005
32,34,38,57,61, 87,103, 107 66,70 8 53.360 1.264.897
53, 54,100, 101 67,00 4 26.800 1.270.586
31 67,30 1 6.730 1.276.275
23, 25, 27, 29, 64, 66, 68, 70,77, 113, 120 68,80 11 75.680 1.304.721
44,45, 46,47, 48, 49, 50, 51, 52,92, 93, 94,
95, 96, 97, 98, 99 69,60 17 118.320 1.319.893
55, 82,102 70,60 3 21.180 1.338.857
30 76,40 1 7.640 1.448.848
22,24, 26, 28, 65,67,69,71,78,112,119 78,40 11 86.240 1.486.776
43,90, 91 88,50 3 26.550 1.678.312
10, 20, 131, 141 115,60 4 46.240 2.192.235
63, 88 116,20 2 23.240 2.203.614
42,111 116,40 2 23.280 2.207.407
1 117,20 1 11.720 2.222.578
58, 59, 83, 84, 85 121,00 5 60.500 2.294.641
36,41, 105, 110 121,10 4 48.440 2.296.537
5,7,9, 13,16, 19, 125, 127, 128, 130, 136,
139, 140 122,30 13 158.990 2.319.294
74,81,121 143,70 3 43.110 2.725.123
21,73,75,76,79, 80,114, 115,117 147,20 9 132.480 2.791.497
Afrunding 0,00 0 0 -1
lalt 10.879,10 122 1.087.910 206.310.974

4556
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