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Normalt ar?

Hvad er et normalt ar i foreningen? Det er sveert at svare pa, da vi i 22 ar aldrig har haft to ar
som har lignet hinanden. Men hvis vi forudsaetter, at normalen er, at det vi saetter os for at
vedligeholde pa& ejendommen, og som er budgetteret og planlagt, og der "kun” igangsaettes
ekstraordinzere vedligeholdelsestiltag som er p& gnskelisten, og som der er penge til, sa kan
2020/2021 maske betegnes som et normalt ar. Modsat resten af samfundet, som pa grund af
COVID-19, har veeret alt andet end normalt.

De mange restriktioner gennem aret har ogsa indvirket pa foreningsarbejdet. Vi kan imidlertid
glaede os over, at det lykkedes at gennemfgre generalforsamlingen sidste ar lige inden
forsamlingsforbuddet blev aktiveret for efterar og vinter. Regnskab, budget og andelskrone
blev godkendt og fastsat. Det har gjort det meget nemmere at handle lejligheder i Igbet af
aret.

Hvorimod praktikken ifm. fremvisninger og handlerne har veeret noget bgvlet - alene
fremvisningen af VM 19, 5. th. betgd, at bestyrelsen skulle foretage en betydelig planleegning
og omfattende mailkorrespondance med de fra byttelisten som gnskede at se lejligheden.
Efterfalgende 4 timers fremvisning — ogsa selvom de fremmgadte enkeltvis og familiemaessigt
kun fik 10 minutter hver. Ekstern venteliste blev ikke inviteret. Eller de gvrige ledige lejligheder
hvor bade byttelisten og eksternliste blev inviteret. F.eks. VS 9, 1. tv. hvor der mgdte 20
familier eller 50 personer op efter samme princip med kun 10 minutter til hver.

Dette blot som eksempel pa et omrade hvor bestyrelsen har haft ekstraarbejde en del aftener
og pa enkelte sgndage. Der er i regnskabsaret gennemfart 9 handler.

Et andet er mgderne med handveerkerne i ejendommen, som vi har mgdtes med enkeltvis — i
stedet som hidtil at samle alle handvaerksgrupper og drgfte opgavelgsninger. Enkelte af jer
har sikkert oplevet det samme, hvis | har skulle have besgg af flere handvaerkere f.eks.
blikkenslager, murer og maler — det har vaeret mere besveerligt i aret og stillet store krauv til
koordination og ikke mindst kommunikation.

Endelig har altanudvalget veeret steerkt udfordret — dels pa grund af corona-nedlukningen,
men ogsa fordi den radgiver som vi havde modtaget tilbud fra, opsagde sin stilling, og vi
derfor sa os ngdsaget til at indhente tiloud fra konkurrerende firmaer. Se mere under afsnittet
"Altaner”.

Heldigvis er vi ikke blevet "veeltet” af uventede haendelser som brand- og vandskader. Haber,
at vi har taget vores tgrn i foreningen.

@nsket ma veere, at aret 2020/2021 fremover kan tjene som standard for et normalt ar for
foreningen — bade gkonomisk og vedligeholdelsesmaessigt. Ikke mindst hvis samfundet kan
vende tilbage til normalen, som vi kendte det for COVID-19.

Mange beboere har arbejdet hjemmefra, og det har bl.a. medfart gget fokus pa den enkeltes
syn pa sin lejlighed og ejendommen som sadan. En del har ladet sig inspirere til at
istandseette og renovere deres bolig.
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Flere beboere fik tilsyneladende ogsa mere fritid, og tid til at skrive og henvende sig til
bestyrelsen om stort og smat. Vi har aldrig tidligere faet s& mange henvendelser pa et ar.
Ogsa Boligadministratorerne har af den grund haft et seerdeles travlt ar.

| et hab om at gge alles kendskab til indholdet pa www.abvm.dk skrev vi dagligt i julemaneden
et opslag/julekalender p& Facebookgruppen med tips og svar pa nogle af de spgrgsmal, som |
ved fa klik kan hente pa foreningens hjemmeside.

| gvrigt er det en forngijelse at se jeres anvendelse af Facebookgruppen: til 1an af veerktgj,
flyttekasser, autostole, klapvogne, mv. og at systemet med byttehylden i det store hele
fungerer.

Med SA mange sm&- og mindre bgrn i eiendommen som der i gjeblikket er, ma | ogsé kunne
have stor gleede af hinandens hjeelp i gvrigt og indga legeaftaler.

Bestyrelsen var under nedlukningen udfordret af, at stort set alt har skulle forega pr. skrift eller
telefonisk, da vi ikke har holdt fysiske bestyrelsesmgader, ligesom vores traeffetider for
beboerne har veeret aflyste. Til geengeeld har vi "sparet” en del tid ved ikke at skulle passe
udlejningen af geestelejligheden og beboerlokalet, samt motionsrummet som desveerre for
brugerne, har matte holde lukket. Og for foreningen har det betydet manglende lejeindteegter.

Alt i alt har det veeret et travlt &r, men ogsa et godt ar for foreningen.

Valuarvurdering

Pa baggrund af lovgivningen om "Initiativer mod kortsigtede investeringer i private
udlejningsboliger” eller blot Blackstone-indgrebet og skatteministerens beslutning om at
afskaffe den offentlige vurdering for andelsejendomme, samt den megen debat der har veeret
i aviser, blandt meningsdannere, boliggkonomer og ikke mindst fra boligministeren, har vi
valgt, at dette ars "GF — tema” omhandler "Valuarvurdering og andelskrone” (lses omtale i
forleengelse af denne beretning). Her vil vi blot springe direkte til bestyrelsens konklusion:

Bestyrelsen indstiller at valuarvurderingen fra fagr 1. juli 2020 fastfryses — og indtil en
fremtidig generalforsamling beslutter noget andet.

Hvorvidt dele af henseettelserne i &r kan nedskrives - og hermed opskrive andelskronen, ma
bero pa den enkelte andelshavers holdning. (For hver gang vi heever andelskronen med én
gange indskuddet svarende til kr. 300 pr. m?, bliver vores henseettelser godt kr. 2,8 mio.
mindre.

Bestyrelsen mener ikke der er nyt eller en afklaring i forhold til sidste ar vedrarende
ejendomsvurderingen, og ud fra et fortsat forsigtighedsprincip, vil vi anbefale, at der afssettes
et betydeligt belgb i henseaettelse til reserverne. Det er vores holdning, maksimalt at opskrive
andelskronen med kr. 1.500 pr. m?, hvilket betyder, at hensaettelserne til reserverne
nedskrives til ca. kr. 24,1 mio. mod kr. 35, 4 mio. sidste ar. Dette ved brug af den fastfrosne
vurdering (sikkerhedsnet).

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen at haeve andelskronen til kr. 18.600 pr. m2
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Banklan til keb af andelsbolig

Kravene for boligfinansiering er de senere ar skaerpet betydeligt. Det har en del andelshavere
matte sande. F.eks. nar de har gnsket at bytte til en starre eller blot en anden lejlighed i
ejendommen. Men det der maske kommer som den starste overraskelse for den enkelte, er at
pengeinstitutterne bruger laengere tid til at behandle en laneansggning end tidligere.
Boligmarkedet er praeget af meget stor omsaetning af ejerboliger, som har presset bankernes
arbejdsmaengde og ekspeditionstider. | foreningen eendrede vi for fa ar siden deadlines for
tilbagemeldinger. Tidligere skulle man give besked om kgb efter én uge. | dag har man ca. 3
uger fra lejligheden bliver tilbudt (2 uger fra den er fremvist).

Endvidere er der de lovgivningsmaessige og vedtaegtsbestemte frister for sa vidt angar
fortrydelsesret, deponering af kabesum mm., som sammen med ovennaevnte ofte stiller
seelgers talmodighed pa en prgve. Saelger har typisk kabt eller indgéet betingede kabsaftale
andetsteds, og bliver presset af sin bankforbindelse for ikke at sidde med to boliger.

Bestyrelsen forsgger i alle sager at veere sa fleksibel, som det er muligt inden for vedteegtens
bestemmelser. Og Boligadministratorerne har helt exceptionelle korte ekspeditionstider p&
bekraeftelser af opsigelser med vejledninger, samt udarbejdelse af overdragelsesdokumenter.
Det skal iseer Marie-Louise Malmstrgm have stor ros og tak for!

Til dig der star pa byttelisten, og er aktiv sggende til anden bolig, vil vi anbefale at du tager en
samtale med din bankradgiver om ekspeditionstider og betingelser for mellemfinansiering
allerede nar du modtager tiloud om en lejlighed, som kunne vaere interessant for dig. Det
forudseettes nemlig, at man HAR sin finansiering pa plads nar man takker ja til en lejlighed!

| aret er der handlet 9 lejligheder heraf et farstegangssalg. Hertil var fremvist 4 lejligheder som
havde overtagelse pr. 1. juli 2021 — altsa pa ferste dag i det nye regnskabsar. Der er handlet
287 lejligheder i de 22 ar vi har veeret andelsboligforening eller 13 i gennemsnit pr. ar.

Bytte- og ventelisten for 2021 har indskrevet 83 pa byttelisten og 127 pa ekstern venteliste.
Omtale af bytte- og ventelistesystemet findes pa hjemmesiden link: Ventelister

Den sidste lejelejlighed - vedteegtseendring

Pa den ordineere generalforsamlingen sidste ar blev forslaget til en vedtaegtsaendring
vedtaget. Men da vi ikke var nok til stede for at kunne vedtage eendringen, skal forslaget
bekreeftes pa en ny generalforsamling. Under normale omstaendigheder ville vi blot have
afholdt en ekstraordinzer generalforsamling med dette ene emne pa& dagsordenen ca. en
maned efter den ordinzere. Men p& grund af COVID-19, valgte vi som naevnt sidste ar at
udseette den endelige vedtagelse til dette ars generalforsamling. Derfor skal gentages:

| &rsrapporten (side 11) har revisor hvert ar en note om: ”... at der til enhver tid skal veere et
lejemal udlejet til et ikke medlem. Derved opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet...”

For at imgdega, at en fremtidig bestyrelse eller administrator ved en fejl eller forglemmelse
seelger den sidste lejelejlighed, foreslar vi vedteegten aendret s en bestemt lejlighed allerede
nu udpeges, som veerende den sidste. Blandt de tilbagevaerende 12 lejelejligheder, har vi
valgt, Ved Mgnten 17, st. tv., som er p4 72 m2. Den kan saledes ikke szelges uden en fornyet
vedtaegtsaendring.


http://abvm.dk/images/om_foreningen/ventelister/Bytte-_og_venteliste.pdf
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Nabostgj

Vi bor i en ejendom fra 1935. Den er fra en tid hvor byggerier blev opfart uden at teenke
naermere over lydisolering, og hvor lydt der er mellem lejlighederne og etageadskillelserne.
Da det ikke er muligt at 2endre p& ejendommens konstruktion, stiller det ogsa den dag i dag
krav til naboers indbyrdes hensyntagen. Det er et vilkar ved, at "bo pa en hylde” med teette
naboer.

Nabostgj kan ramme os, hvor vi er mest sarbare og kan fare til konflikter. Dem har vi
imidlertid - og heldigvis - fa af i foreningen, og de bliver som oftest Igst blot ved at naboerne
indbyrdes taler sammen.

Hvis en samtale ikke kan klare problemet, er en klage naturligvis en mulighed, ogsa selvom
bestyrelsen og administrator allerhelst er fri for inddragelse.
Til dette formal har vi pa hjiemmesiden under FAQ - Klager en vejledning. Her gengivet:

"Klager

Hvis du har problemer med din nabo eller en anden i ejiendommen, opfordrer vi jer til at tale
sammen om det. Mange problemer kan lgses let og smidigt ved at tale sammen. Maske er din
nabo ikke klar over, at adfaerden virker generende.

Nar | taler sammen, bgr du veere saglig og i god og venlig tone tage udgangspunkt i, hvad
adfeerden betyder for dig og dine falelser. Prgv at lade veere med at virke anklagende (start
med "JEG...” i stedet for "DU...”) og hold dig til sagen.

Hvis dette ikke lykkes, og din nabo stadig er veesentligt generende for dig eller din husstand,
har du mulighed for at klage over din nabo til bestyrelsen.

Nar du klager, ma& du huske at:

1. Klager skal veere skriftlige.

2. Klag kun over forhold som du eller din husstand er blevet generet af.

3. Afklagen skal fremgd, hvem og hvad der klages over, og hvor og hvornar det er
foregaet.

4. Af klagen skal fremga OM, og hvornar, du selv har patalt forholdet over for den du
klager over.

5. Klag over haendelser/episoder snarest efter det er sket.

6. De forhold, der klages over, skal vaere vaesentlige overtreedelser af husorden,
vedtaegt eller lovgivning.

7. Klag kun over noget du kan sta ved. Du méa veere klar til sammen med bestyrelsen, at
mgdes med den du klager over.

Afhaengig af sagens karakter kan bestyrelsen patale haendelsen mundligt, men vil i videst
muligt omfang bede administrator om, at skrive en henstilling til vedkommende om at ophgre
med overtraedelsen/den generende adfaerd.

Hvis der fortsat kommer klager, kan der skrives en padmindelse, hvor der advares om, at nye
klager sluttelig kan medfgre eksklusion af foreningen.”


http://abvm.dk/images/om_foreningen/FAQ/FAQ_-_2232021.pdf
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Rygning i eiendommen
Rygning er mange steder forbudt i samfundet, og bestyrelsen far til stadighed henvendelser
fra beboere om at forbyde rygning i eiendommen.

Det er naturligvis frustrerende at opleve rag- eller lugtgener fra naboer. Men man kan ikke i
dag forbyde beboere at ryge i deres eget hjem, ogsa selvom det er sveert at skulle acceptere
andres rgg.

Enkeltsager er som udgangspunkt ikke et foreningsanliggende, og det er derfor noget der skal
afklares direkte mellem de involverede parter. Vi kan saledes kun anbefale, at man selv retter
henvendelse til sin nabo/underbo og henstiller til, at vedkommende tager hensyn ved rygning i
hjemmet og sg@rger for udluftning mv. Men netop rygning kan for rygere veere et seerdeles
falsomt emne, at skulle forholde sig til. DERFOR nar | taler sammen, bgr du vaere saglig og i
god og venlig tone tage udgangspunkt i, hvad adfaerden betyder for dig og dit velbefindende.

At indfare et generelt rygeforbud er ikke helt s& enkelt, som det maske lyder.
Andelsforeninger (og ejerforeninger) er ikke naevnt i lov om ragfri miljger, der tradte i kraft i
2007. Derfor skal foreningen selv beslutte, om man vil have et forbud, men det kan veere
sveert at f& indfart.

Det er kun muligt at indfgre forbud mod rygning i lejligheder for nuveerende beboere, hvis alle
medlemmer i andelsforeningen stemmer for forslaget. Hertil kommer reglerne for lejerne. Er
bare én beboer imod, kan man ikke vedtage et forbud.

Derimod kan vi godt vedtage et rygeforbud for kommende beboere i ejendommen, hvis et
flertal i andelsforeningen beslutter det, men i praksis vil det veere en umulig opgave at skulle
handhzeve.

Bestyrelsen vil i stedet appellere til rygernes velvilje, og af hensyn til det gode naboskab, at
tage videst muligt hensyn, samt sgrge for daglig udluftning i eget hjem.

Det skal dog bemeerkes, at det ikke er tilladt, at ryge pa de indendgrs faellesarealer;
trappeopgange, vaskeri, mv. Ligesom der skal henstilles til, at rygning ikke sker langs facader
0g i porten, da rgg stiger op og ind ad neermeste beboeres vinduer. Vis venligst hensyn!

Brandsikkerhed

Pa sidste ars generalforsamling og i separat mail i ar orienterede vi om foreningens
ejendomsforsikring. Vi har lgbende via Facebookgruppen og i mail til andelshaverne redegjort
for de krav til brandsikkerhed som omtales i betingelserne og policen for vores forsikring.

En god gerning kan ikke ggres for tit, derfor denne gentagelse:

| bestreebelserne p& at sikre beboernes flugtveje ved brand, skal det indskaerpes, at der IKKE
ma opmagasineres bohave eller szettes affald pa hoved- og kakkentrapper, samt lofts- og
keeldergange.

Da vi i 2020 tegnede ny ejendomsforsikring blev ejendommen ngje gennemgéaet med en
taksator og risikokonsulent. Her blev det bl.a. indskeerpet over for os, at der ikke ma szettes
barne- og klapvogne i opgangene. Det er strammet yderligere, s& INTET ma saettes i
opgangen. Undtagelsen er alene en karestol eller rollator, jf. link: HUSORDEN (abvm.dk)



http://abvm.dk/images/dokumenter/aktuelle/Husorden%20-%2014.9.2015.pdf?fbclid=IwAR3_kRtdod6TFLMrVn0NeUEqUGoPOApigpzYZx-RG74mtMMugDMjb0qU28I
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Generelt ser det peent ud i efendommen som helhed, fordi viceveert, bestyrelse og
beboere til stadighed er over det. Men desveerre stgder vi (og naboer) af og til pa affaldsposer
pa kekkentrapper. HVIS du ikke har tid til at ga ned med dit affald, sa szet det pa din egen
side af kekkendgren, sa gar det ikke s& nemt i glemmebogen som pa kekkentrappen.

En evakuering KAN ogsa veere ngdvendig ved vandskade. Og typisk ved brand eller vand gar
streammen. Det betyder, at man pa visse tider af dggnet risikerer at skulle ned af kgkken- eller
hovedtrappen i total mgrke. Blot et par traesko placeret uheldigt pa trappen, kan betyde at
man snubler og kan komme slemt til skade...

Derfor: Husordenen SKAL altid overholdes iszer af hensyn til alles sikkerhed, men ogsé af
hensyn til de eventuelle gkonomiske konsekvenser for foreningen og den enkelte beboer som
matte have overtradt husordenen.

Stgbejernsradiatorer

Vi har gennem en arraekke udskiftet gamle stgbejernsradiatorer til pladeradiatorer med
termostater nar lejligheder er blevet handlet og derfor er tom for bohave. Eller nar en radiator
blev defekt eller uteet. Udgifterne hertil er Igbende betalt via vedligeholdelsesbudgettet.

Med udsigt til et paent regnskab i ar, bad vi i marts de af jer der stadig har stgbejernsradiatorer
og/eller teend/sluk-handtag pa radiatoren om oplysning herom, sé vi kunne fa overblik over
hvor mange der er tilbage i ejendommen. Resultatet var, at det hovedsageligt er de
andelshavere, som har boet i samme lejlighed fra for vi stiftede andelsboligforeningen, samt
lejerne, som har de gamle radiatorer eller handtag.

Vi indhentede tilbud pa udskiftning af de resterende 61 stk., og forventer over 3 ar at kunne
udskifte dem alle. Vi tager dem opgang for opgang, dog primeert startende med de radiatorer,
som i dag ikke er monteret med termostater. Desveerre lykkedes det ikke at f& udskiftet de 21
stk. vi havde sat os for inden 1. juli 2021 — arsagen var at radiatorproducenten ikke hurtigt nok
kunne levere pa grund af mangel pa stal. Dog lykkedes det lige inden 30. juni at fa leveret de
21 stk. radiatorer og betalingen er derfor med i dette ars regnskab. Blikkenslageren og vi
pressede pa for at tilbuddet - vi havde indhentet - holdt! Ligesom alle andre byggematerialer
er prisen pa radiatorer steget ikke mindst pa grund af stalpriserne. Selve udskiftningen blev
foretaget i farste halvdel af september i &r, umiddelbart inden fyringsseaesonen.
Handvaerkerudgifterne til montering bogfares derfor fgrst i det nye regnskabsar.

Erhvervslejemal AF 4

Den 4. januar 2021 var der atter retsmgde i sagen om vores opsigelse af erhvervslejeren
Amager Lejerforening. Denne gang i Landsretten, da Amager Lejerforening som tidligere
naevnt havde anket Byrettens dom af 10. juli 2020, hvor vi fik medhold i opsigelsen.

Landsretten gav os ogsad medhold i vores opsigelse af lejeren. Amager Lejerforening skulle
derfor fraflytte lejemalet pr. 1. maj 2021.

| marts modtog vi meddelelse om at Amager Lejerforening havde sagt
procesbevillingsnaevnet om tredjeinstansbevilling — altsa en afprevning af sagen i Hgjesteret.

Den 10. juni kom afggrelsen om at betingelserne for at sagen skulle i Hgjesteret ikke er
opfyldt, da sagen ikke har principiel karakter. Det skulle saledes tage 983 dage fra vi pa
generalforsamlingen den 1. oktober 2018 vedtog at opsige lejeren til endeligt kunne afslutte
sagen — dette efter at der er brugt et utal af advokat-, administrator-, og formandstimer.
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Bestyrelsen skal — som i 2018 - bede om generalforsamlingens godkendelse til istandsaettelse
af lejemalet, jf. omtalen pa sidste ars generalforsamling, herunder renovering af toilettet — der
er ikke bad i lejemalet. Vi har ikke indhentet tilbud pa renoveringsarbejderne, men
istandseettelsen vil blive sggt holdt inden for vedligeholdelsesbudgettet.

Lejemalet skal fremover benyttes til andelsforeningens ejendomskontor. Mille Dekoration
forestar udsmykning af facadevinduet, og vil lgsbende sarge for udskiftning.

Forbrug af vand og varme

Alle beboere bgr nok indstille sig pa, at vores forbrug af vand og varme er steget i ar.
Hovedarsagen er, at rigtigt mange har veeret meget mere hjemme pa grund af COVID-19.
Hvis man lidt groft opdeler dagnet i 3 x 8 timer: fritid, arbejde/skole og hvile, sa vil f.eks.
vandforbruget stige til neeste det dobbelte — alene fordi man er flere hjemme i leengere tid,
mange har holdt ferie hjemme, og fa har benyttet eksterne badefaciliteter ifm. med
sportsudgvelse.

Da brugsvand afregnes sammen med fjernvarmen ma vi forvente, at skulle betale mere for
vand og varme nar varmeregnskabet kommer til januar 2022. P& trods af en rekord kold april
kan vi habe pa, at den milde vinter samlet set treekker i den rigtige retning.

Pa baggrund af et EED-direktiv (EU’s Energieffektivitetsdirektivet) er der lovgivningsmaessigt
indfart nye regler, hvor der stilles krav om gget hyppighed af information om beboernes
forbrug af varme og varmt brugsvand (hvis man ogsa har vandmalere). | fremtiden skal vi
have forbrugsinformation mindst 9 gange arligt.

Den afleesningsmetode vi har i dag ("DriveBy” fiernaflaesning), bgr rent omkostningsmaessigt
aendres til en reel fiernaflaesning, sa der ikke skal en montgr med computer forbi alle vores
opgange 9 gange arligt. Samtlige varmefordelingsmalere pa alle radiatorer skal derfor skiftes.

Det betyder ogs4, at Brunata opretter en servicepakke, sa du far adgang til ngdvendige
oplysninger, via en beboeradgang og sa du kan fglge med i dit eget forbrug direkte via PC
eller mobiltelefon. Endvidere vil du (hvis du har oplyst din e-mail adresse) f& EED-
mailnotifikation, der lever op til EDD-direktivet nu og fremover.

Men intet er gratis! Det forventes gennemsnitlig at koste kr. 100 arligt pr. lejemal, som vil
indgd i dit varmeregnskab. Vi sender yderligere information, nar systemet er indfart og virker.

Altaner

Altanudvalget har vaeret steerkt udfordret pa grund af COVID-19 nedlukningen, men ogsa af at
den radgiver som vi havde modtaget tilbud fra, og havde intention om at indga aftale med,
opsagde sin stilling. Vi indhentede derfor tilbud fra endnu to radgivningsfirmaer, bl.a. Focus2
som forestod radgivningen og byggestyringen ifm. opsaetning af de 17 altaner til garden i
2017. Der er nu indgaet aftale med Focus2.

En af udfordringerne ved en radgivningsaftale er, at gare fase 1 sé billig som muligt — altsa
selve undersggelsesfasen. Hvor det afklares OM og HVAD der kan forventes at blive givet
tilladelse til. Ikke mindst nar kommunen til stadighed aendrer regler og betingelser.

Til de af jer som har tilmeldt og underskrevet en "altanaftale” vil der blive udsendt yderligere
information. Altanudvalget/bestyrelsen vil ogsa lgbende holde gvrige beboere orienteret
nar/hvis der matte veere nyt.



Side 10

Aret 2020/2021

Fremleje

Hovedreglen i vedteegten er 83, stk. 3: "Hver medlem mé kun have brugsretten til én bolig, og
er forpligtet til at benytte denne.” Herefter betingelserne for at kunne foretage fremleje i §12.

Vi har for ar tilbage udarbejdet en raekke vejledninger som ligger pa foreningens hjemmeside
www.abvm.dk. Du finder dem under Dokumenter — Aktuelle. Der er ogsa en vejledning som
omhandler fremleje og korttidsudlejning/airbnb mfl.

Lees vejledningen INDEN du overvejer fremleje, da en omgaelse (ulovlig fremleje og
korttidsudlejning) kan have lige sa alvorlige konsekvenser, som manglende betaling af
andelsboligafgift - nemlig eksklusion af foreningen.

Affaldshandtering

Dagrenovation:

Kravene til affaldssortering bliver til stadighed skeerpet. Vi far flere og flere containertyper,
som udfordrer pladsen i containergarden. Ogsa til beboernes sorteringsevne og -vilje stilles
der betydelige krav.

Bestyrelse og viceveert skal derfor venligst bede om at alt affald sorteres omhyggeligt i de
containere der er indrettet hertil, og som frekvensmaessigt tammes herefter.

Iseer madaffald (bio) i de grgnne poser SKAL i containerne til det brug. Hvis de fejlagtigt
smides i f.eks. plastaffald risikerer vi, at de ligger der i op til 14 dage inden der tammes - og
lugter feelt! (Nye bioposer kan hentes pa byttehylden ved indgangen til vaskeriet).

Pa Kgbenhavns Kommunes hjemmeside kan man nemt i et sggefelt under Link: Sgg pa dit
affald fa svar pa i hvilken container affaldet skal afhaendes. F.eks. pizzabakke => restaffald
eller meelkekarton => plast. Endvidere husstandsomdeler kommunen foldere nar der sker
gendringer.

Storskrald:
Den ugentlige abningstid for storskraldsrummet, og dermed ogsa adgang til skabet for farligt
affald er tirsdag kl. 7 til fredag kl. 13.

Hvis du flytter rundt pa affaldet for at lede efter genanvendelige effekter, skal du rydde op
efter dig. Affald der tages op fra containerne eller flyttes skal laegges/stilles tilbage.

Storskrald afhentes ca. to gange méanedligt pd mandage ofte fra morgenstunden. Det betyder,
at affaldet skal veere sorteret og klar til renovationsfolkene. HVIS det roder forlader de
ejendommen — blot med en seddel om at de ikke kan komme til, og de ikke vender tilbage for
naeste ordinzere afhentning. Sa er det viceveerten, der skal i gang med oprydning og eventuel
bortkgrsel. Arbejdstid der gar fra andre af hans opgaver pa vores ejendom eller som skal
lgses mod ekstra betaling!

Far du leveret nye harde hvidevarer f.eks. en vaskemaskine, sa betal lidt ekstra for at den
gamle maskine tages med retur. Ofte star buddet med en tom saekkevogn/trappelgafter, der
skal ned ad trappen alligevel. Du kan slippe for selv at mase med den, og det giver mere
plads til gvrigt affald i storskraldsrummet.

Vi haber p& alle beboeres — fortsatte - medvirken til orden og rydelighed.

Bortskaffelse af stgrre meengder storskrald f.eks. bohave i forbindelse med fraflytning, rydning
af dgdsbo, temning af loftsrum, keelderlejemal, samt bygningsaffald (nedrevet kgkkener,
badeveerelser mv.) skal ske p& anden vis, da vores afhentningsfrekvens og dimensionering
ikke raekker til dette formal. Storskrald og bygningsaffald kan gratis afleveres pa
Vermlandsgade Genbrugsstation, Herjedalgade 2-4.



http://www.abvm.dk/
https://nemaffaldsservice.kk.dk/AffaldsAbc/SearchByName?name=M%C3%A6lkekartoner
https://nemaffaldsservice.kk.dk/AffaldsAbc/SearchByName?name=M%C3%A6lkekartoner
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Reparation og vedligeholdelse

Vi har brugt kr. 1.868.688 pa reparation og vedligeholdelse, heraf kr. 1.008.028 pa
ekstraordinzer reparation og vedligeholdelse. De mange udgifter fordeler sig saledes:

o Blikkenslagerarbejder, kloak, udskiftning af rar og faldstammer, nyt udluftningsrer til
tarretumbler fra keelder til tagryg. (Det bar bemaerkes, at der i dette belgb ogsa er
udgifter til andre handveerksgrupper — f.eks. reparations-, murer- og malerarbejder).
kr. 498.504

e Murerarbejder, kr. 12.261

e Tgmrer/snedker, samt efterisolering af ventiler og rar pa lofter og i keeldre, kr.
119.594

e Elektrikerarbejde, bl.a. fejlsggninger, dgrtelefoner, indkgb af lyskilder, kr. 12.240

e Laseservice, reparation af lase, indkgb af systemnggler til videresalg, mv., kr. 7.220

e Glarmester, rude i frisgrens dgr, kr. 3.993

e Maler, kr. 29.526

e Service af centralvarmeanlaeg (bl.a. Guldager A/S), kr. 32.751

e Serviceabonnement, vaskeri, kr. 14.544

e Vaskeri, strygerulle, kr. 2.067

e Lysnet, juletreesbelysning mv., reparation af markise, nyt udheengsskab, kr. 23.310

e Gardanleeg og udenoms arealer i gvrigt, cykelstativer mv., kr. 29.110

e Serviceabonnement, motionsrum, reparation af lgbeband, kr. 3.244

e Byggeradgivning, ABR helbredstjek varmekeelder, kr. 12.341

e CJ Elevatorservice ApS, reparation, kr. 47.972

e CJ Elevatorservice ApS, abonnement, kr. 11.434

samt ekstraordineere vedligeholdelsesudgifter

e Blikkenslagerarbejder; stigestrenge, faldstammer mv., samt oprettende
murer/malerarbejder hos over/underboer ifm. andelshaveres renovering af kakkener
og badeveerelser kr. 253.816

e Udskiftning af radiatorer ifm. fraflytninger, samt defekte og indkgb af 21 stk. radiatorer
til senere montering, kr. 315.106

e Gennemgang af betonaltaner kr. 2.481 (stillads, reparation mv. udfgrt i nyt regnskab)

e Terrazzoen i resterende 8 opgange AF 8, VS 3-9, VM 13-17, grov-slebet, fuldspartlet,
fin-slebet, samt afsluttende overfladebehandling, kr. 45.000

e Renovering af 5 kgkkentrapper i den lave del af eiendommen VS 3-9, kr. 335.713

e Renovering af tradhegn; udskiftning af net i hegnene, kr. 55.913
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@nsker til fremtidige vedligeholdelsesarbejder (ikke i prioriteret reekkefglge):

samt

Udfarelse af de mest rentable opgaver jf. den 10-arig vedligeholdelsesplan fra 2016

Nye el-skabe, starre opdeling af f.eks. strgm til vaskeri, opgangslys, serverrum,
lejlighederne, mv. (er igangsat)

Renovering af butikslejemal AF 4 til brug for et ejendomskontor

Udskiftning af 20 altaner, Ved Stadsgraven 1 og Ved Mgnten 19 (forberedende
arbejde er igangsat)

Altanprojekt, opseetning af individuelt finansieret altaner (forberedende arbejde er
igangsat af altanudvalg)

Vandstop til hhv. brugsvand og fijernvarmeanleegget

Reparation/maling af 3 kgkkentrapper AF 4-8

Reparation/maling af 3 hovedtrapper AF 4-8

Reparation/maling af 2 kgkkentrapper VS 1 og VM 19

Reparation/maling af 2 hovetrapper VS 1 og VM 19

Reparation af keeldertrappe til erhvervslejemal

TV-inspektion af kloaker i garden, samt under bygning AF 8 / VM 19

Asfaltering af gard efter evt. kloakreparationer

Reparation af trappesten p& hovedtrapper

Opretning af fliser ved enkelte havegange

Nyt linoleum pa enkelte hovedtrapper; stueetage til 1. sal)

Udskiftning af elektrisk styresystem til elevatorerne (er pt. godkendt for en 2 arig
periode)

Udskiftning af dartelefoner til telefoner med kamera / evt. elektronisk &bning
Udskiftning af 8 nedlgbsrer til zinkrar i gard. (Plastrar defekte/ rgrholderne
gennemteerede).

Nyt tagpap pa 26 kviste (haster ikke, er undersggt)

Rggmeldere pa alle lofter og trappeopgange

Erstatningstraeer for birketreeer udfor VM 13 og 19

Supplering med mindre treeer i enkelte forhaver

Udskiftning af resterede stgbejernsradiatorer: Amagerfeelledvej 10 stk., Ved Mgnten
21 stk., Ved Stadsgraven 20 stk.

Udskiftning af glas (kogje) i elevatordare, samt afskeermning ved loftslem (lovgivning)
Nye varmefordelingsmalere pa samtlige radiatorer i eiendommen. (EU’s
Energieffektivitetsdirektiv)

Sikkerheds- og klimadgre (130 stk. hoveddgre og 130 stk. kgkkendgre i de enkelte
lejligheder). Iflg. valuar vil udgift til udskiftning og veerdiforaggelse veere 1:1
Rensning af udluftningskanaler i hhv. kgkkener og badeveerelser (ca. 260 stk.)
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Regnskabet 2019/2020

Regnskabets resultatopgarelse er overordnet set i fin balance med budget. Der er imidlertid
nogle forskydninger i forhold til de enkelte budgetposter. Her skal blot neevntes:

Vi har lidt faerre indteegter end budgetteret. Det skyldes isaer nedlukningen af beboerlokalet og
gaestelejligheden, (ca. kr. 41.000).

Pa udgiftssiden har vi stgrre udgifter til skattebetalingen (grundskyld ca. kr. 37.000).
Forbruget af vand er hgjere, som ma skyldes at flere har vaeret mere hjemme i aret (ca. kr.
20.000). Udgifter til renovation har veeret starre — dels fordi kommunen har heevet taksterne,
dels fordi viceveerten periodisk selv har méatte handtere storskrald (ca. kr. 13.000).
Udgifterne til elektricitet er imidlertid lavere (ca. kr. 10.000), hvilket primeert skyldes den
lzbende energieffektivisering (LED-lamper, ny cirkulationspumpe, mv). Dog ma udgiften til el
forventes, at blive hgjere i det kommende ar pa grund af stigning i elpriserne og de gragnne
afgifter.

Udgifterne til trappevask er hgjere, da vi i efterars-, vinter- og fordrsméanederne valgte at fa
kekkentrapperne vasket to gange manedligt frem for som tidligere én gang. (Hovedtrapper
vaske hver uge hele aret). Endvidere har de mange beboere hjemme i ejendommen og
renoveringer af kakkener, badeveaerelser mv. betydet en Ilgbende ekstra renggring (ca. kr.
32.000). Der er i aret foretaget hovedrenggring af hovedtrapperne (ca. kr. 47.000).

Den lgbende og ekstraordinzere vedligeholdelse er der redegjort for pa side 11 i denne
beretning. Der er i aret samlet set brugt mindre end budgetteret (ca. kr. 286.000).

Pa administration, revision, vurdering, mv. er der brugt mindre end budgetteret bl.a. fordi
valuarvurderingen sidste ar blev foretaget i gammelt regnskabsar (kr. 25.000).

De finansielle udgifter passer naesten pa krone, ogsa selv om der er betalt negative renter, og
vi henover aret, ifm. deponeringer af kgbesummer, har haft meget likviditet pa kontoen.

Samlet set et tilfredsstillende regnskab for 2020/2021, som efter betaling af afdrag pa
prioritetsgeeld ender med et overskud pa kr. 164.422, som overfgres til naeste ar.

Regnskabet i sin helhed er udsendt sammen med indkaldelsen, og som du kan leese i
“stikords form” i tillaegget til denne beretning under "Foreningen i tal”.

Mere om regnskabet som helhed, samt budget for naeste ar pa generalforsamlingen under
dagsordenens pkt. 4.

Afslutning

Hvis vi ser bort fra de udfordringer som COVID-19 har medfart gennem aret ma 2020-2021
for foreningen, og dermed for den enkelte andelshaver, betegnes som et godt ar.

Det hgje aktivitetsniveau for den lgbende vedligeholdelse af ejiendommen er fortsat, og der
har desuden veeret rad til at foretage flere starre opgaver fra gnskelisten — ikke mindst de 5
kakkentrapper VS 3-9, der efter et langt tillgb endelig kunne blive renoveret, samt
efterisolering af ventiler og rer pa lofter og i keeldre.
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Som nzevnt har der i regnskabsaret veeret 9 handler, men i peroden fra januar og her frem til
generalforsamlingen er der kommet mange nye andelshavere til. Vi hdber, at du har haft
gleede af at laese beretningen, og oplever, at du er flyttet ind i en god forening. Du er under
alle omsteendigheder meget velkommen, og vi haber at du er - eller vil blive - glad for at bo i
ejendommen, og vil bidrage positivt i foreningen. En god start er at hilse p& hos dine nye
naboer.

| forbindelse med fremvisninger af lejligheder har jeg haft mange af jer "gamle” andelshavere,
eller dem | har indstillet og deres foraeldre pa tomandshand. Det har vaeret ganske
interessant, at hgre jeres og ikke mindst deres omtale af foreningen og ejendommen. Enten
er det blot falsk hgflighed eller ogsa har A/B VED M@NTEN et seerdeles godt ry og rygte.
Bestyrelsen tror helst pa det sidste!

138
o
A3 |

Luftfoto 1945 — Brandstationen p& adressen Amagerfzelledvej 2 er nedrevet og flyttet
til Markmandsgade 15. Bemaerk, ingen bunkere langs Ved Stadgraven.
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Andelskrone:

Andelsboligafgift:

Vurdering:

Driftsresultat:
1.7.2020 - 30.6.2021

Status:
30.6.2021

Heeftelse:

Forsikring:

Mal og tal:

Hoved- og nggletal:

Nggleskemaer:

Foreningen i tal

Bestyrelsen indstiller til 2endret andelskrone pa 18.600 pr. m2, hvilket svarer til 62 gange
indskuddet. Altsa en stigning pa kr. 1.500 pr. m2.

Bestyrelsen indstiller uzendret andelsboligafgift pa kr. 560 pr. m2 pr. ar.

Statsaut. ejendomsmeegler & valuar, MDE Erik Wiborg fra Wiborg + Partnere har pr. 1.
juni 2020 vurderet ejendommen til kr. 236,7 mio., som bestyrelsen indstiller til fastfrysning.

Erik Wiborg har foretaget genvurdering pr. 30. juni 2021 til brug for den regnskabs-
maessige opggrelse af eiendommens vaerdi i balancen jf. arsregnskabsloven.
Ejendommen blev vurderet til 243,6 mio. kr. Se mere under andelskroneberegning i
regnskabet side 23.

Vi har indtaegter pd i alt kr. 6.293.947 Udgifter til reparation og vedligeholdelse pa kr.
1.868.688, inkl. ekstraordineere vedligeholdelsesudgifter. Ejendomsskatter,
forbrugsafgifter, foreningsomkostninger, renholdelse, afskrivninger mv. belgber sig til kr.
2.332.801. Resultatet af ordineer drift blev pa kr. 1.961.146. Prioritetsrenter pa kr. 624.992.
Renteudgift til bank kr. 9.084. Arets overskud blev kr. 1.327.070 fgr afdrag p&
prioritetsgeeld kr. 1.162.648. Overskud pa kr. 164.422 overfares til nzeste ar

Egenkapital far andre reserver kr. 179,9 mio.

Andre reserver kr. 24,0 mio. (Hensat til fremtidig vedligeholdelse, kursregulering mm.)
Obligationsrestgeeld kr. 38,0 mio. (Nominelt kr. 39,1 mio.).

Balance kr. 250,9 mio.

Likviditet kr. 7,0 mio. og treekningsret kr. 1,0 mio.

Medlemmerne haefter alene med eget indskud for forpligtelser der vedrgrer foreningen.
Medlemmerne hzaefter ikke personligt solidarisk for banklan eller realkreditlan. Vedtaegt §5.

Der er tegnet fuld- og nyveerdiforsikring, som deekker brand, angreb af svamp- insekt eller
radskader, samt en bestyrelsesansvars- og net-bankforsikring.

Ejendommen antal m? indteegt i pct.
Andelslejligheder 118 9.353 83
Udlejede lejligheder 12 974 10
Udlejede erhverv 12 673 4
Keelderlejemal, mv. 22 394 3
| alt 164 11.394

Grundareal 4.127

Se arsrapporten (regnskabet) side 7.

Det lovpligtige N@gleoplysningsskema | fremgar af arsrapporten side 21 og 22.
Nggleoplysningsskema Il, der relaterer sig til den enkelte andelslejlighed, udarbejdes ifm.
salg. Nagleoplysningsskema Il udarbejdes kun hvis der inden naeste arsafslutning

sker vaesentlige aendringer i foreningens formueforhold. Nggleoplysningsskema IV
foreleegges generalforsamlingen ifm. godkendelse af arsrapport.
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Andelskrone

Nedenfor er oversigten, som viser udviklingen i andelskronen.

GF dato Max. andelskrone pr. m*>  Galdende andelskrone pr. m? Andelsfaktor:
20.10.2021 21.172 kr. ? ?
21.09.2020 20.951 kr. 17.100 kr. 57
23.09.2019 18.567 kr. 17.100 kr. 57
01.10.2018 17.164 kr. 15.900 kr. 53
11.09.2017 15.322 kr. 15.000 kr. 50
19.09.2016 15.175 kr. 14.100 kr. 47
14.09.2015 13.405 kr. 12.000 kr. 40
15.09.2014 11.748 kr. 10.000 kr. 33,33
09.09.2013 8.240 kr. 7.800 kr. 26
17.09.2012 7.926 kr. 7.800 kr. 26
10.10.2011 8.036 kr. 7.800 kr. 26
25.10.2010 8.391 kr. 7.800 kr. 26
28.09.2009 8.775 kr. 8.400 kr. 28
29.10.2008 9.834 kr. 9.000 kr. 30
01.10.2007 9.180 kr. 8.700 kr. 29
25.09.2006 6.669 kr. 6.300 kr. 21
26.10.2005 3.219 kr. 3.000 kr. 10
28.09.2004 1.989 kr. 1.800 kr. 6
20.10.2003 1.785 kr. 1.500 kr. 5
23.09.2002 1.938 kr. 1.800 kr. 6
24.09.2001 1.836 kr. 1.350 kr. 4,5
30.10.2000 1.653 kr. 1.350 kr. 4,5
20.03.1999 Stiftelse 300 kr. 1

Andelsboligafgift

Af skemaet nedenfor ses udviklingen i andelsboligafgiften siden vores stiftelse. Ud over
stigningen ifm. vinduesudskiftningen i 2003/2004, samt facaderenoveringen i 2016, er der kun
sket stigninger i boligafgiften som fglge af hgjere skatter og (grenne) afgifter. Blandt
arsagerne til at andelsboligafgiften kan holdes pa rimeligt niveau, skyldes at vi lgsbende har
veeret heldige/dygtige med at omlaegge realkreditldnene til billigere rente, samt foretage
ekstraordingere afdragsbetalinger.

Boligafgift 1999 2003 2004 2009 2016 2019

pr.m2pr. ar |Kr.411 — Kr.425 — Kr.470 — Kr.500 — Kr.535 — Kr. 560
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Ejendommens vurdering

Foreningen har siden stiftelsen benyttet valuarvurdering som grundlag for formueopggrelsen.
Statsaut. ejendomsmaegler & valuar, MDE Erik Wiborg fra Wiborg + Partnere har pr. 1. juni
2020 vurderet ejendommen til kr. 236,7 mio. (fastfrysning) og pr. 30.6.2021 til kr. 243,6 mio.

Det skal bemeerkes, at der ikke fra offentlig side foretages ejendomsvurdering. Den seneste
offentlige vurdering fra 1.10.2012 pa kr. 100 mio. Heraf udgar grundveerdi kr. 19,9 mio.

Mio. kr.

300

250 Valuarvurdering

/ (fastfrysning 2020)
200 /
150

76_/-/ Offentlig
100 . .
J ejendomsvurdering
/
/

Offentlig grundvaerdi

50

2001 2005 2009 2013 2017 2021

Skat

Andelsboligforeninger betaler ikke ejendomsvaerdiskat, men alene grundskyld. | &r betaler vi
kr. 640.370. Den beregnes pé baggrund af grundveerdien. Vores grundveerdi er pt. sat til kr.
19.918.000, men pé grund af grundskyldsskatteloftet er vores beregningsgrundlag kr.
19.418.400. Udgift til grundskyld er ca. kr. 37.000 hgjere i 2021 end aret far.

Vi har i tidligere &r omtalt, at der fra offentlig side forventes indfart et nyt vurderingssystem.
Det kommer imidlertid ikke. Se omtalen i GF-tema Valuarvurdering og andelskrone.

Realkredit
Foreningens langfristede gaeld:

Realkreditlan pr. 30.6.2020 Bidrag Hovedstol Restgeeld Obl. restgeeld

1% RD 2050 m/afdrag 0,43%  kr. 40.806.000 kr. 39.060.519 kr. 38.047.781

ISIN-kode DK0004612454



http://www.nasdaqomxnordic.com/bonds/denmark/microsite?Instrument=XCSE1%3A5RDSD23S50
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Foreningen sammenholdt med ejerlejlighedsmarkedet

Udviklingen i boligmarkedets ejerlejlighedspriser (realiserede handler i 2. kvartal, Kgbenhavn),
samt valuarvurderingerne for vores forening, hhv. maximal-prisen og den vedtagne
andelskrone.

Kr. pr. m2

kr. 60.000
kr. 50.000
kr. 40.000
kr. 30.000
kr. 20.000
kr. 10.000

kr. 0
Q 9 » ) & Q 9 X o ® Q 9,
Q Q Q Q Q N N N N N QP q/
O A I R N M MO NS

= Ejerlejlighed 2. kvt. Max. Andelskrone = === Andelskrone pr. m2

Statistik for antal handlede andelslejligheder

35
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m Byttelisten m Ekstern venteliste
m Overdragelse jf. vedteegt ~ m Solgt uden for listerne
m Solgt via maegler/Robin Hus

Foreningen vil i en arraekke fremover fortsat fa lejligheder til salg, da vi stadig (pr. 30.6.2021)
har 11 lejelejligheder i ejendommen, som saelges i takt med, at lejerne fraflytter. Nar de szelges,
betyder det likviditet til ekstraordinaer vedligeholdelse/forbedring af ejendommen, nedbringelse
af geeld eller opsparing. Herudover har vi "den sidste” lejelejlighed (177-2101), som af
beskatningsmaessige hensyn ikke ma saelges, jf. vedtaegt.
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GF tema

Valuarvurdering og andelskrone

Da vi sidste ar skulle tage stilling til andelskronen, var det pa baggrund af de nye regler om -
og mulighed for - fastfrysning af den valuarvurdering, som vi fik udarbejdet inden 1. juli 2020.
Det som nogle boliggkonomer kalder en "redningskrans”, men nok snarere bgr betegnes som
et sikkerhedsnet.

Pa bestyrelsens anbefaling vedtog generalforsamlingen en usendret andelskrone pa kr.
17.100 pr. m2 (57 gange indskuddet). Den veerdistigning som var sket fra 2019 til 2020 blev
fuldt ud hensat til reserverne.

I hele foreningens levetid har vi benyttet valuarvurdering som beregningsgrundlag for
fastseettelse af andelskronen. Af forsigtigheds hensyn har vi altid hensat en del af veerdien til
reserverne, saledes at ekstraordinaere vedligeholdelsestiltag eller udgifter til pludseligt
opstaede skader pa ejendommen, samt kursudsving pa realkreditgeelden ikke umiddelbart
pavirker den vedtagne andelskrone men alene starrelsen af reserverne.

Arsagen til bestyrelsens indstilling var bl.a., at ingen i september sidste ar kunne forudse
hvordan "markedet” ville reagere pa den nye lovgivning (Blackstone-indgrebet) — og hermed
om priserne pa udlejningsejendomme ville stige eller falde.

Der er i dag, hvor generalforsamlingen skal vedtage andelskronen for 2021/2022, desvaerre
stadig en raekke usikkerhedsfaktorer omkring tolkningen af lovgivningen, og dermed
betydningen for den fremtidige udvikling og de eventuelle fremtidige vurderinger.

Skatteminister Morten Bgdskov har besluttet, at de offentlige vurderinger af
andelsejendomme ikke i fremtiden skal foretages. (Fremover er det kun grundvaerdien, som
bliver fastsat af det offentlige, da det er den vi betaler grundskyld af). Boligminister Kaare
Dybvad Bek har, i april 2021 i et interview til Berlingske, udtalt at der skal findes en erstatning
for de offentlige vurderinger. En billig/gratis lasning, sa& foreninger der hidtil har benyttet, eller
fremover gnsker at benytte, en "anden Igsning” som beregningsprincip, ikke er tvunget til at fa
foretaget en valuarvurdering. Udgift til valuarvurdering belaster iseer sma foreninger
uforholdsmaessigt meget - malt pr. andelshaver.

Boligministeren har nedsat et udvalg, som skal "afsgge alternative lasninger for
prisfastseettelse af andelsboligforeninger”. Med i udvalget er Andelsboligforeningernes
Feellesrepraesentation, EjendomDanmark, som er erhvervsorganisationen for

ejendomsejere, -udlejere og ejendomsadministratorer, samt Dansk Ejendomsmaeglerforening
hvis medlemmer bl.a. forestar udarbejdelsen af valuarvurderinger. Udvalget har frem til
oktober 2021, hvor der skal afrapporteres til ministeren.

Umiddelbart kunne man maske foranlediges til at tro, at dette ingen betydning har for
foreninger som vores, som benytter valuarvurdering som beregningsprincip. Men ligesom
ingen geettede rigtigt for betydning af Blackstone-indgrebet, er det ikke til at forudse hvad der
kommer ud af udvalgets arbejde — og endnu mindre hvad Folketinget efterfglgende enes om.

| bestyrelsen ser vi fortsat valuarvurderingen som den mindst ringe til fastseettelse af en
andelsejendoms veerdi. Udfordringen er imidlertid, at valuaren skal prisfastseette
ejendommen, som hvis det var en udlejningsejendom — og med referenceejendomme som
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udgangspunkt. Altsd sammenlignelige ejendomme i omradet som fornyeligt er handlet, hvis
de matte findes...

Noget af det vi skal overveje nar andelskronen for 2021/2022 skal besluttes pa denne
generalforsamling er:

e Skal valuarvurderingen fra far 1. juli 2020 fortsat fastfryses? (sikkerhedsnet)

e Skal vi fastholde nuveerende andelskrone, og dermed ogsa fastholde niveauet for
hensaettelse til reserverne?

For at perspektivere yderligere tillader vi o0s, at citere uddrag af administrator Allan Rigelsgs
Nyhedsbrev om emnet (kursiv):

"Mange tog nok for givet, at man som forening, hvis man valgte at fastfryse sin vurdering fra
for 1. juli 2020, da ikke skulle have lavet nye valuarvurderinger fgr man sprang ud af
fastfrysningen igen. Men de foreninger, - som vores - der anvender deres valuarvurdering
som sakaldt dagsveaerdianseettelse af ejendommen i arsregnskabet, vil fortsat skulle indhente
en valuarvurdering til brug for den regnskabsmeessige opggrelse af ejendommens veerdi i
balancen jf. &rsregnskabsloven”.

Det er uhensigtsmeessigt, at vi og andre andelsboligforeninger skal afholde udgifter til
gennemfarelse af en valuarvurdering alene med det formal, at de skal tjiene som
dagsveerdivurdering i balancen i arsregnskabet, og vi ma habe pa, at kravet hertil pa et
tidspunkt eendres gennem lovgivning eller i geeldende regnskabspraksis.

Men indtil dette eventuelt sker, vil vi have behov for, at den arlige valuarvurdering
opretholdes, ogsd selvom en fastfrosset vurdering anvendes ved andelsveerdiopgarelsen.

"At det blev gjort muligt at fastfryse valuarvurderinger, skete af beskyttelseshensyn ud fra den
forventning, at lejelovsindgrebet ville pavirke markedet for udlejningsejendomme negativt, og
at andelsboligforeningernes valuarvurderingerne ville falde, da en valuarvurdering netop er en
opggrelse af, hvad en forenings ejendom vurderes at veere veerd som udlejningsejendom.

Indtil videre har markedet imidlertid ikke reageret sa entydigt, og mange foreninger oplever
nu, at de nye vurderinger er hgjere end dem, de regnede med skulle fastholdes grundet fald i
markedet. Hvis en forening veelger at benytte en ny valuarvurdering og derved undlader at
fastfryse en vurdering fra fgr 1. juli 2020, fortabes muligheden for at fastfryse den gamle
vurdering, og foreningen vil derfor kunne blive pavirket, hvis ejendomsmarkedet senere falder.
Man mister med andre ord det sikkerhedsnet, loveendringerne har gjort muligt at spaende ud
under foreningens andelsveerdi gennem fastfrysningen.

Det gode spargsmal er selvfalgelig sd, hvornar man skal smide sikkerhedsnettet og droppe
den fastfrosne vurdering til fordel for en ny. Der skal i sagens natur veere tale om en vaesentlig
stigning, fer fastfrysning droppes, men skal stigningen veere pa 5, 10, eller f.eks. 15 pct. far
den er vaesentlig nok?”

| vores forening er der sidste ar hensat kr. 35,4 mio. eller op imod 15 pct. til reserverne.
Med fastfrysning af vurderingen fra far 1. juli 2020, og en stigning i andelskronen til kr. 18.600
pr. m, vil vi fortsat have en paen reserve pa ca. kr. 24 mio. eller godt 10 pct.

"Det skal fremga af regnskabet, hvis foreningen veelger at benytte en fastholdt vurdering i sin
andelsvaerdiberegning. Det fremgar af andelsboligforeningslovens § 5, stk. 3, at fastholdelsen
kan ske i en ubegraenset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere
veelger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastsaettelse af andelsveerdier.
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Veelger foreningen imidlertid at indhente en ny valuarvurdering efter 1. juli 2020 og anvender
denne i andelsveerdiberegningen, er det bl.a. vores revisors og Andelsboligernes
Feellesrepreesentations vurdering, at den fastholdte vurdering ikke leengere kan tages i brug.
Sikkerhedsnettet fortabes hermed.

Det er generalforsamlingen, der tager stilling til, om foreningen skal benytte den fastholdte
vurdering i andelsveerdiberegningen.”

Bestyrelsen synes, at seneste nyt omkring tolkningen af regnskabsreglerne skal med i
beretningen. Det kan derfor supplerende oplyses, at foreningen Danske Revisorer (FSR) i
nyhedsbrev af 15. september i ar oplyser, at Erhvervsstyrelsen har tilkendegivet, at en
andelsboligforening lovligt kan aendre regnskabspraksis fra dagsveerdi til kostpris i
arsregnskabet. Muligheden skal ses i lyset af reglerne om fastholdelse af ejendommens veerdi
i andelsboligloven og det faktum, at andelsboligforeninger ikke er almindelige
erhvervsdrivende virksomheder.

FSR ser Styrelsens tilkendegivelse om at eendre regnskabspraksis, som en praktisk og
hensigtsmaessig lgsning pa den problemstilling Allan Rigelsg bl.a. omtaler i sit Nyhedsbrev.
Det bemaerkes, at regnskabspraksis kun kan sendres én gang. Og er altsa ikke en generel
opheevelse for regnskabslovens princip.

FSR forventer at Erhvervsstyrelsens opfattelse cementeres i den regnskabsvejledning for
andelsboligforeninger, der for tiden er under opdatering, og som FSR forventer bliver
offentliggjort inden arsskiftet.

Dette er endnu et augment for, at vi i ar fastholder/fastfryser vurderingen fra fer 1. juli 2020,
indtil regnskabspraksis er endeligt blastemplet.

Her skal blot gentages, at bestyrelsen indstiller til en fortsat fastfrysning af vurderingen, men
ogsa at haeve andelskronen med kr. 1.500 pr. m2til kr. 18.600 pr.m2. Se
andelsveerdiberegningen i regnskabet side 23.

| beretningen 2018/2019 havde vi ogséd "Andelskrone og vurdering” som emne hvor vi bl.a.
redegjorde for bestyrelsens holdning til fastsaettelse af andelskrone, link: Bestyrelsens
beretning (abvm.dk) — side 7-10.

Beretning med tilleeg v/fmd. Niels Juul, 3.10.2021


http://abvm.dk/images/dokumenter/arkiv/Bestyrelsens_beretning_2018-2019.pdf
http://abvm.dk/images/dokumenter/arkiv/Bestyrelsens_beretning_2018-2019.pdf

