Andelsboligforeningen Vanlgsegaard

Referat fra den ordinzere generalforsamling for A/B Vanlgsegaard
onsdag den 30. april 2014, kl. 19.00

Den ordingere generalforsamling blev atholdt hos Vanlgse Kulturstation, Frode lakobsens Plads 4, 1., 2720
Vanlgse {Hearupsalen).

Formarden bed valkomrman,

Til den ordingere generalforsamling var advokat Erik Larsson fra MAGS Law, Seren Kornurn fra Nermt AB og revisor
Casper Klitrmgller fra Deloitte indbudt, og alle madte op.

I Valg af dirigent
Erik Larsson blev pa opfordring fra bestyrelsen valgt til dirigent.

Dirigerten konstaterede, at den ordingere generalforsamling var lovligt indkaldtifelge vedtaegterne og deltagerne
var enige heri. Herefter gik han over til dagsorden, som var som falgende:

DAGSORDEN:
1. Vaolg af divigent
2. Volg of stemmetelere
3. Arets beretning
4. Revideret regnskab med andelskronevaerdi
5. Budgetforslog
6. Indkomne forsiog
7. Valg af formand
8. Vuolg af kasserer
9. Valg af bestyrelsesmedlemmer
I0. Valg af suppleanter
11. Valg af kritisk revisor
12. Valg af revisorsuppleant
13. Valg af revisor
14. Eventuelt

2. Vilg of stemmetaeliere
Dirigenten oplyste, at der var 44 sternmeberettigede heraf 5 ved fuldmagt.
Dirigernten forestod valg af stermnmeudvalg: Tanja Due Hedelund, Mette Harnsen og Morten Munk Sgrensen.

3. Arets beretning

Formanden aflagde arets baretning og informerade yderligere orn en verserende sag mod en tidligere
erhvervslejer. Beretningen var forud for generalforsamling uddelt til andelshaverne.

Fra salen spurgte Allan Christensen (Hogholtvej 30, 2.tv) om flisereparationer i forbindelse med
fernarsgennemgangen. Formanden oplyste at i forbindelse med femarsgennemgan gen var Tejl ved nogle fliser ved
riste blevet opdaget og at foraningen havde banyttet sig af lgjligheden til atlade dermn reparerere, selvorm deikke
var ormfattet af garanti.
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Jgrgen Dahl (Hegholtve] 26, 1.tv) efterlyste oplysninger omkring hvor mange salg, der har vaeret i det forgangne
ar, heraf hvor mange der er foregéet direkte salg hhv ejendomsmaeglere. Det endelige tal kunne ikke oplyses,
men bestyrelsen lovede at undersgge det og lade det fremga af referatet. (Der har vaeret 17 salg i 2013).

Birgit Kastberg (55 st.tv.) udtrykte et gnske om at fremvisninger kunne ske hurtigere. Bestyrelsen oplyste at der
skal veere mindst to lejligheder klar til fremvisning fgr der indkaldes, og beklagede at der i Birgit Kastbergs tilfeelde
var gaet leengere end der plejer inden lejligheden kunne fremvises.

Beretningen blev herefter godkendt ved akklamation.
4. Revideret regnskab med andelskrone

Repraesentant fra Deloitte, statsautoriseret revisor Casper Klitmgller bekreeftede, at regnskabet er pategnet med
underskrift fra Deloitte og gjorde opmaerksom péd at der i regnskabet var sket en intern posteringsfejl vedrgrende
klassificeringen af ejendomsservice. Han informerede generalforsamlingen om, at den fejlagtige klassifikation ikke
har nogen betydning for hverken resultatet for 2013, egenkapitalen for 2013 eller den beregnede andelskrone for
2013.

Revisoren oplyste at et rettelsesark ville blive udarbejdet og omdelt med naervaerende referat fra
generalforsamlingen. Rettelsesark er vedlagt dette referat (“Resultatopggrelse for 2013” og ”Noter til
drsregnskabet”. Disse erstatter henholdsvis side 8 og 11 i den oprindeligt omdelte Arsrapport 2013.

Denis Ljungbeck spurgte til posten vedrgrende udlejning af keelderrum. De 9.000 kroner er samme belgb som
sidste &r til trods for at der siden da er kommet flere udlejninger i stand. Formanden medgav at der manglede
2.400 kroner pa den post.

Kritisk revisor Jgrgen Dahl (Hggholtvej 26, 1.tv), gnskede at kommentere arets regnskab. Som kritisk revisor havde
han fglgende kommentarer og spgrgsmal til rsrapporten 2013:

e leg vil bede om en specificering af afskrivningerne i note 11 i drsrapport 2013. Jeg sé gerne en skriftlig
redegdrelse som note 12 fra Grsrapport 2012,
o Derudover vil jeg gerne vide om man har eendret i vurderingen af afskrivningernes lgbetid.

Hertil svarede Deloitte at

e man havde valgt at droppe den naevnte specificering fordi veerdierne indgér i den samlede
gjendomsvaerdi, men at man hvis det gnskes, kan &ndre det i naeste ars regnskab, sdledes at der gives et
overblik over afskrivninger over projekter og enkelte afskrivningsperioder;

e der er ingen aendringer i vurderingen af afskrivningernes lgbetid, men faldstammerne er nu fuldt
afskrevet.

Som almindelig andelshaver efterlyste Jgrgen Dahl desuden en oversigt over udlgb af lanene, der fremgar af note
14, hvoraf nogle er afdragsfrie. Han gjorde opmaerksom pa en summeringsfejl i note 17 B6 og spurgte desuden
hvilken betydning det har at vi vist er 172 andele og ikke 174, som er det tal, der er angivet i note 17 B1.

Deloitte oplyste at naeste drs regnskab vil indeholde en oversigt over afdragsfrie lan. Note 17 indeholder alle de
nggletal, der kraeves af den nye bekendtggrelse. Revisoren oplyste at et rettelsesark ville blive udarbejdet, hvor
summeringsfejlen i note 17 B6 og antallet af andele var rettet, og omdelt med naervaerende referat fra
generalforsamlingen. Rettelsesarket er vedlagt dette referat ("Note, nggleoplysninger / 17. Nggleoplysninger”).
Dette erstatter siderne 19 — 23 i den oprindeligt omdelte Arsrapport 2013.
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Dirigent Erik Larsson gjorde opmeaerksom pa, at regnskabet ogsa indeholder et forslag til at andelskronen
fastsaettes til 593,91 kr. pr. indskudskrone (selvom der var en tastefejl i det omdelte materiale, der angav
andelskronen til 593,18).

Regnskabet og andelskroneforslaget blev godkendt ved akklamation.

5. Budgetforsiag

Budgetforslaget var forud for generalforsamlingen sendt ud til andelshaverne.

Denis Ljungbeck bemaerkede

e at posten Diverse indtaegter var nedskrevet.

¢ at budgettet til hdndveerkerudgifter fordobles og spurgte hvad det skyldes.

e spurgte til om posten Forsikring indgar to steder

Formanden forklarede

e at posten Erhverv er flyttet til boligafgifter;

e at budgettet jo reprasenterer et skgnnet forbrug og at foreningen har haft specielt lave
handvaerkerudgifter i 2013 men ikke antager at dette vil fortsaette;

e at posten ikke optraeder to gange, men at den af historiske drsager ligger forskellige steder i henholdsvis
regnskab og budget. Revisor Casper Klitmdgller supplerede med at oplyse at en post (som fx forsikring)
sagtens kan ligge forskellige steder i henholdsvis budget og regnskab.

Budgetforslag for 2014 blev herefter godkendt ved akklamation.
6. Indkomne forsiag.
Forslag 1: Affald.

Forslag stillet af andelshaver Denis Ljungbeck om at fa fjernet bohave og affald fra feelles arealer.

Denis Ljungbeck forklarede sit forslag: Der kan std noget som ingen vil tage ejerskab af, sa der bliver plads til de
mange cykler og barnevogne.

Bestyrelsen stgtter ikke forslaget, da det star i regelszet at andelshavere selv skal skaffe sig af med storskrald.
Cykler og barnevogne. En cykelrazzia i cykelkzeldre kunne vaere en god idé, men bestyrelsen kan ikke stgtte

paleegget om bortskaffelse af affald.

Morten Munk Sgrensen forstar ikke at bestyrelsen ikke stgtter forslaget. Kan det klares med at fjerne passusen
om bortskaffelse?

Nzestformand René Johansen (Hggholtvej 22) erkendte som andelshaver at have haft ting i keelderen og
forklarede bestyrelsens manglende stgtte med ejerskab af henkastet affald kan vaere sveert at konstatere.

Der blev stemt skriftligt om forslag nr. 1.
31 stemmer for vedtagelse af forslaget og 10 stemmer imod forslaget, 2 blanke.

Forslaget blev vedtaget.
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Forslag 2: Udskiftning af vinduer pa hovedtrapper

Andelshaver Denis Ljungbeck har stillet forslaget som er sendt ud til andelshavere forud for generalforsamlingen.
Forslaget lgd pd at ”vinduer pd hovedtrapper udskiftes indenfor en periode af tre &r” (gadesiden; garden er
skiftet).

Bestyrelsen stptter ikke det konkrete forslag.

Denis Ljungbeck motiverede sit forslag. Forfatningen af vinduerne er sadan at reparation nappe kan svare sig.
Der er kommet to tilbud pa forskellige vinduestyper fra en leverandgr foreslaet af Niras.

Formanden forklarede bestyrelsens betaenkeligheder ved forslaget. Dels @gnsker bestyrelsen at indhente en
fagmands vurdering og at det skal indga i en vedligeholdelsesplan. De af Denis Ljungbeck omtalte indkomne tilbud
er indkommet for sent i forhold til generalforsamlingens dagsorden. Tilbuddene var pa henholdsvis 523.652,50
kroner ("alu”) og 469.685 ("trae/alu”).

Der var saledes enighed om at udskifte vinduerne, men uenighed om den rette fremgangsmade og efter en del
diskussion blev det besluttet at stemme

Der blev stemt skriftligt om forslag nr. 2 séledes at:

Ja betyder: Det stillede forslag med en maksimalpris pé 650.000. Nej: Det indgdr i vedligeholdelsesplanen.
12 stemmer for vedtagelse af forslaget og 31 stemmer imod forslaget, O blanke.

Forslaget blev ikke vedtaget.

Forslag 3: Husleje

Forslaget var stillet af andelshaver Jgrgen Dahl. Forslaget var sendt ud til andelshavere forud for
generalforsamlingen. lgrgen Dahl foresldr, at husleje 11 r ikke reguleres med nettoindekset for 2013, men
forbliver uzendret.

Bestyrelsen st@tter forslaget.

Forslaget blev vedtaget ved akkiamation.

7. Valg aof formand

Tom Petersen er pa valg. Modtager genvalg. Bestyrelsen forslar genvalg.

Tom Petersen er péG valg blev valg ved akklamation.

8. Valg af kasserer

Maj Gritt Refsgaard Jakobsen er pa valg. Modtager genvalg for et ar. Bestyrelsen forslar genvalg.

Maj Gritt Refsgaard fakobsen blev valg ved akklamation.

9. Valg af bestyrelsesmedlemmer.

Nuvaerende bestyrelsesmedlem, naestformand René Johansen er pa valg. Modtager genvalg.
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Nuveaerende bestyrelsesmedlem Tanya Cohen er pa valg. Modtager genvalg.
Nuveaerende bestyrelsesmedlem Helle Larsen er pd valg. Modtager ikke genvalg.
René Johansen og Tanya Cohen blev valgt ved akklamation.
Advokat Erik Larsson efterspurgte forslag til et tredje bestyrelsesmedlem.
Jakob Espensen (Kalgvej 27, 3.tv) meldte sig og blev valgt ved akklamation.
Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand Tom Petersen

Kasserer Mai Gritt Refsgaard Jakobsen

Bestyrelsesmedlem René Johansen

Bestyrelsesmedlem Morten Vest Hansen

Bestyrelsesmedlem Freja Doctor Hansen

Bestyrelsesmedlem Tanya Cohen

Bestyrelsesmedlem Jakob Espensen
10. Valg af suppleant/er
Nuveerende suppleant Lars Bggel er pa valg. Modtager genvalg.
Lars Ba@gel blev valgt ved akkiamation.

11. Valg af kritisk revisor

1 2013 blev Jgrgen Dahl valgt som kritisk revisor for 2 Gr, som det fremgér af referatet fra den ordineere
generalforsamling. Genvalg er derfor forst ngdvendigt naeste ar.

12. Valg af kritisk revisorsuppleant

Nuvzerende kritisk revisorsuppleant Micky Sgrensen modtager genvalg.
Micky S@rensen blev valgt ved akkiamation.

13. Valg af revisor

Bestyrelsen forsldr genvalg af Deloitte som foreningens revisor.

Morten Munk Sgrensen kritiserede Deloitte for fejl i regnskabet og mente ikke at det erlagte arbejde er pengene
veerd.

Revisor forlod lokalet.

Sekretzer Morten Vest Hansen oplyste at den konkrete fejl i bogfgringen skyldtes at regningerne i 2013 kom to
forskellige steder fra, da vi i det ar overgik til Nemt AB, men erklaerede sig i gvrigt enig i kritikken af Deloitte.

Forsamlingen tilsluttede sig kritikken af revisors arbejde og bestyrelsen patog sig at vurdere det fremtidige
samarbejde med Deloitte inden for cirka tre maneder. | vurderingen skal indgd kvalitet, pris og
samarbejdsrelationer og serviceniveau.
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Deloitte blev herefter valgt ved forsamlingens tilkendegivelse.

]
Skift af revisor vil kreeve en ekstraordinger generalforsamling. Sekreteer Morten Vest Hansen gjorde opmaerksom
pa at en periode pa tre maneder vil udlgbe midt i sommerferien, hvortil advokat Erik Larsson praeciserede at det
er selve vurderingen af revisors ydelses kvalitet, der skal ske indenfor tre maneder og at den eventuelle
ekstraordinare generalforsamling kan indkaldes herefter.

14. Eventuelt

Uffe Lykkebak Poulsen: Badevarelsesreglerne er foraeldet mht fx materialer. Foreslog et arbejdsudvalg, dqr kan
gennemgad badevaerelsesreglementet. Naestformand René Johansen forklarede baggrunden for at foreningens
regler omkring badevarelser ganske rigtigt er meget omfattende. Det skyldes at vi har tynde vaegge, der fordrer

tunge / dobbelte materialer.

Lisanne Matthiesen (41) beklagede at der er meget legetgj og mange cykler i garden — og opfordrede til at disse
parkeres i de dertilhgrende omrader, borte fra gangarealerne.

Ingen yderligere bemaerkninger fra forsamlingen.
Dirigent Erik Larsson og formand Tom Petersen takkede for god ro og orden.

Den ordinzere generalforsamling sluttede ca. kl. 22.00.
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De fglgende sider er de rettelsesark bestyrelsen har modtaget fra Deloitte:

side 8: Resultatopggrelse for 2013
side 11: Noter til arsregnskabet
siderne 15-23: Note 17 Nggleoplysninger

siderne 24-25: Note 18 Andelskroneberegning
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Resultatopgerelse for 2013
Ikke
revideret
Realiseret budget Realiseret
2013 2013 2012
Note kr. kr. kr.
Boligafgift, mediemmer 1 10.043.135 9.848.784 9.839.784
Lejeindtaegter 2 9.000 9.000 9.000
Ovrige indtegter 3 110.222 206.500 213.311
Indteegter 10.162.357 10.064.284 10.062.095
Ejendomsskat og forsikringer 4 (1.717.937) (1.950.000) (1.803.503)
Ejendomsservice og snerydning 5 (637.314) (690.000) (692.880)
Vedligeholdelse, lebende 6 (574.639) (1.340.000) (724.666)
Administrationsomkostninger 7 (435.591) (700.000) (773.179)
@vrige foreningsomkostninger 8 (224.776) (210.000) (281.142)
Hensat til tab pé debitorer 0 0 (183.078)
Elektricitet (386.656) (320.000) (304.566)
Afskrivninger 12 (773.311) (883.000) (882.632)
Omkostninger (4.750.224) (6.093.000) (5.645.646)
Resultat for finansielle poster 5.412.133 3.971.284 4.416.449
Finansielle indtegter 9 3.029 0 556
Finansielle omkostninger 10 (1.856.535) (1.880.000) (2.636.515)
Resultat for skat 3.558.627 2.091.284 1.780.490
Skat af arets resultat 0 0 0
Arets resultat 3.558.627 2.091.284 1.780.490
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Overfort resultat mv.":
Betalte afdrag pa prioritetsgeeld 1.726.735 1.716.948 1.453.517
Regnskabsmassige afskrivninger (773.311) (883.000) (882.632)
Overfort restandel af arets resultat 2.605.203 1.257.336 1.209.605
3.558.627 2.091.284 1.780.490
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Noter til drsregnskabet

1. Boligafgift, medlemmer
Boligafgift, beboelse
Boligafgift, erhverv

2. Lejeindtaegter
Lejeindtaegter, kaelder

3. @vrige indtegter
Vurderingssalar overdragelser
Gebyrer, venteliste

Ovrige indtegter

4. Ejendomsskat og forsikringer

Grundskyld (ejendomsskatter)
Renovation

Vandafgift

Forsikringer

5. Ejendomsservice og snerydning

Ejendomsserive og snerydning

Realiseret Realiseret
2013 2012
kr. kr.
9.445.669 9.059.187

597.466 780.597
10.043.135 9.839.784
9.000 9.000
9.000 9,000
85.000 190.000
7.950 12.000
17.272 11.311
110.222 213.311
998.362 966.777
371.722 300.607
242.663 438,702
105.190 97.417
1.717.937 1.803.503
637.314 692.880
637.314 692.880

Note 1 og note 5 er tilrettet i henhold til aftale pé foreningens generalforsamling. Tilretningen har

ingen betydning for hverken resultat, egenkapital eller beregningen af foreningens andelskrone
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Note, nogleoplysninger
17. Negleoplysninger
Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pé baggrund af arealer. I
A/B Vanlesegaard anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal for
andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gelder for den enkelte andelshaver.
Lovkravede nogleoplysninger
Ibilag 1 til bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013 er opregnet en razkke negleoplysninger om
foreningens ekonomi, der skal optages som noter til irsregnskabet. Nagleoplysningerne er beregnet pa
baggrund af oplysningerne i drsregnskabet, herunder bestyrelsens forslag til vaerdiansattelse af andelene.
Nogleoplysningerne folger her:
BBR Areal,
Boligtype Antal m’
B1 |[Andelsboliger 172 12.768
B2 |Erhvervsandele 0 0
Andelskvadratmeter i alt 172 12.768
B3 |Boliglejemal 0 0
B4 |Erhvervslejemal 8 818
B5 |@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0
B6 |Ialt 180 13.586
Boligernes Det
Boligernes areal oprindelige
Szt kryds areal (BBR) | (anden kilde) indskud Andet
c1 |Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgarelse af andelsvardien ? X
2 Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgifien ? X
Hyvis andet, beskrives fordelingsneglen her:
C3
Ar
D1 |Foreningens stiftelseséar: 1924
D2 |Ejendommens opforelsesér: 1924
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Note, negleoplysninger

17. Negleoplysninger, fortsat

Seet kryds Ja Nej
Fl Hafter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for
andelen? X
Hyvis ja, beskriv hvilken ha:ftelse, der er i foreningen:
E2
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
Seet kryds prisen vurdering vurdering |
F1 |Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsveerdien X
Ejendomsveerdi (F2) divideret
Anvendt veerdi pr. 31.12.2013 | med m’ ultimo éret i alt (B6)
Forklaring pd udregning kr. kr. pr. m’
F |Eiendommens veerdi ved det
anvendte vurderingsprincip 155.000.000 11.409
Andre reserver (F3) divideret
Anvendt veerdi pr. 31.12,.2013 | med m’ ultimo #ret i alt (B6)
Forklaring pi udregning kr. kr. pr. m’
F3 |Generalforsamlingsbestemte
reserver 0 0
Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsveerdi (F2)
ganget med 100
Forklaring pa udregning %
F4
Reserver i pct. af ejendomsvaerdi 0
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Note, negleoplysninger

17. Negleoplysninger, fortsat

Saet kryds Ja Nej
g1 [Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplesning? X

Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 |frigorelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (Lovbekendtgorelse

or. 978 af 19. oktober 2009)? X
G3 |Er der tinglyst tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom? X

UltimoméAnedens indtsegt (uden fradrag for
tomgang, tab mv.) ganget med 12 og divideret
med det samlede areal for andele pa Kr. pr. andels-
Forklaring pi udregning balancedagen (B1+B2) m’ pr. ar
H1 .
Boligafgift (bolig og erhverv) 766.080 9.192.960 60 720
H2 .
Erhvervslejeindtagt 49.933 599.196 4 48
H3
Boliglejeindtagt 0 0 0 0

Arets resultat divideret med med det samlede
Forklaring pd udregning areal for andele pi balancedagen (B1+B2)
Forrige ar kr. | Sidste ar kr. | I ar kr. pr.
pr. andels-m’ pr. andels-m’ | andels-m’

7 |Arets overskud (for afdrag), gns. kr. pr.
andelskvadratmeter (sidste 3 ar) 40 139 279
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Note, nogleoplysninger

17. Negleoplysninger, fortsat

Gas. kr. pr.
andels-m2

Forklaring pi udregning

K1

Andelsvaerdi

8.260

Andelsvaerdi pa balancedagen
(note 18) divideret det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

Geld - omsatningsaktiver

3.780

(Gaeldsforpligtelser jf.
balancen minus
omsatningsaktiver jf.
balancen) divideret det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K3

Teknisk andelsvardi

12.040

K1 plus K2

Forklaring pi udregning

Vedligehold (hhv. lebende og genopretning og
renovering) jf. resultatopgerelsen divideret
med det samlede areal ultimo &ret (B6)

Forrige ar kr.

2
pr. m

Sidste ar kr.
pr. m? I r kr. pr. m2

M1
Vedligeholdelse, lebende (gns. kr. pr. kvm.)

160

57 45

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gns. kr. pr. kvm.)

M2

M3

Vedligeholdelse i alt (kr. pr. kvin.)

160

57 45

Regnskabsmaessig veerdi af
ejendommen (jf. balancen) -
gzldsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den
regnskabsmeessige veerdi af
ejendommen (jf. balancen)

ganget med 100
Forklaring p4 udregning Y%
P Friverdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmasssige vaerdi) 67%
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Note, nogleoplysninger

17. Negleoplysninger, fortsat

Arets afdrag divideret med det samlede areal

Forklaring pi udregning for andele pa balancedagen (B1+B2)
Forrige r kr. | Sidstedrkr. | 1 r kr. pr.
pr. andels-m’ pr. andels-m’ | andels-m2
R
Arets afdrag pr. andelskvadratmeter (sidste 3 &r) 104 114 135
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Note, vaerdiansaettelse af andele

18. Beregning af andelsvaerdi

Under henvisning til lov om andelsboligforeninger og andre bohgfzellesskaber skal det oplyses, at salg af
andele er underlagt prismaksimeringsbestemmelserne. Den maksimale vaerdi opgeres pa grundlag af den
vardi ejendommen veerdiansettes til i andelsveerdiberegningen. Ifalge lovens § 5, stk. 2 kan ejendommens
veerdi fastsattes til felgende verdier i andelsveerdiberegningen:

Litra a, kostpris
Litra b, handelsveardi som udlejningsejendom (valuarvurdering)
Litra c, seneste offentlige ejendomsvurdering

Opmerksomheden henledes pa, at andelsverdien pévirkes af eendringer i ejendommens vardiansettelse.
Over tid sker der andringer i ejendommens verdiansattelse, som vil have vaesentlig indflydelse pa andels-
vardien, sdvel i opadgdende som nedadgéende retning.

Andelsveardien pr. krone indskud skal i henhold til vedtagternes § 14, stk. 1. litra A opgeres efter
"handelsvardimetoden”, hvorfor bestyrelsen foreslar nedenstiende andelskrone.

2013
kr.

Egenkapital for andre reserver 106.889.339
Regulering, ejendommens vardi:
Ejendommens bogferte vaerdi (155.000.000)
Ejendommens veerdi ifelge handelsvardivurdering
af 6. april 2014 155.000.000 0
Regulering, prioritetsgaeld:
Prioritetsgald, bogfert restgeld 51.098.260
Prioritetsgaeld, kursveerdi af restgeeld (52.525.207) (1.426.947)

Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital 105.462.392
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Note, vaerdianszettelse af andele

2013
kr.

18. Beregning af andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital medferer, at
veerdien pr. andelskrone/pr. kvadratmeter/pr. fordelingstal opgeres saledes:

Reguleret egenkapital 105.462.392

Andelsindskud 177.574
Veardi pr. andelskrone 593,91

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31.12.2013 i henhold til vurdering af 6. april 2014 af
ejendomsmaegler og valuar Arne Madsen

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,95%. Afkast-
procenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille til ejendommens afkast. Jo hejere krav der
stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lebende afkast for renter (husleje fratrukket omkost-
ninger) p& 1 mio.kr. Hvis en investor kreever et afkast pd 5% af sin investering, vil den pégaldende
betale 20 mio.kr. for ejendommen, idet 5% af 20 mio.kr. netop er 1 mio.kr. Hvis investoren i stedet
kraever et afkast pa 10% af sin investering, vil den pageldende kun betale 10 mio.kr. for ejendommen,
idet 10% af 10 mio.kr. udger 1 mio.kr.

Dagsverdien er derfor felsom over for udsving i afkastprocenten.

Ejendommens verdiansattelse i henhold til valuarvurdering vil variere afthangig af den enkelte valuars
konkrete faglige sken ved opgerelsen af ejendommens handelsvaerdi.

Valuarvurderingen er maksimalt gzeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk.
2, litra b. Vurderingen skal vare geldende pd handelstidspunktet.

I henhold til foreningens vedtaegter er andelsvardien gzldende fra datoen for generalforsamlingen til en
efterfolgende generalforsamling. I henhold til domspraksis har foreningen dog pligt til at regulere mak-

simalprisen, hvis der opstér vaesentlige udsving i egenkapitalen mellem to generalforsamlinger.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at vaerdien pr. andelskrone fastsaette til 593,91 kr
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