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Ild og vand

"lld og vand” ma veere hovedoverskriften for dette ars beretning.

Istandsaettelsesarbejdet efter branden den 28. juni 2019 blev feerdigmeldt i december, og den
mest brandskadede lejlighed VM 15, 3. tv. blev overdraget den 20. december. Glade
andelshavere flyttede tilbage til en flot istandsat lejlighed efter 6 maneders genhusning, og
alle involverede kunne holde en velfortjent juleferie.

Desveerre blev ferien kort - 4 dage. 1. juledag kl. 10.30 blev en betydelig vandskade opdaget,
da den farste beboer i raekken VS 7, th. kom fra juleferie. Alle lejligheder pa de fire etager og
keelderlejemalet stod under vand. Arsagen var et defekt varmtvandsrgr til blandingsbatteriet i
kgkkenet pa 3. sal.

Vandskaden var s omfattende, at beboerne i de 4 lejligheder métte genhuses. Et stgrre
affugtnings- og renoveringsarbejde tog sin begyndelse. Men fgrst skulle lejlighederne tammes
for bohave, gulve, lofter, skilleveegge og kakkener breekkes ned og ler-indskuddet i
etageadskillelserne fjernes. Skadesselskabet BELFOR afhaendede byggematerialer i 39 junk-
bags foruden det lgse. (En junk-bag kan handtere 1 m3 byggeaffald eller optil 1,5 tons).

De farste beboerne kunne vende tilbage til deres lejligheder 1. juli, og den sidste forventes
tilbage pr.1. september i ar.

Med den megen vand i ejendommen, i etageadskillelserne og andre steder vi ikke gnsker
vand, fulgte periodiske strgmsvigt, f.eks. blev det noget af en opgave at sgrge for at der var
lys p& hoved- og kegkkentrappen VS 7. Fugt i klemmekasser betgd at releeer slog fra. Ofte
havde elektriker faet strgm alle steder, for sa fa timer senere efter at skulle eftersage nye fejl.

Ifm. ovenneevnte haendelser kunne bestyrelsen konstatere, at mange beboere ikke vidste
hvem man kan kontakte for hjeelp. Vi opdaterede den eksisterende vejledning, gjorde den
mere detaljeret og lagde den pa hjemmesidens forside Link: "Forsyningssvigt og
ngdsituationer”. Den er ogsa udsendt pr. mail og til Facebook-gruppen. Her finder du hjaelp
ved vandskade, stramsvigt, manglende bygas, driftstop IT, elevator, kabel-tv, mm.

Sendag den 1. december var der stramnedbrud i dele af ejendommen, som skulle vise sig at
straekke sig over mange timer. Der blev etableret ngdstrgm via et kabel gennem opgangs-
vinduet VM 13. Det sgrgede - til langt ind i januar - for at alle havde strgm. Stremnedbruddet
skyldes en defekt samlemuffe fra 1943, der var nedgravet under fortovet pa vejen Ved
Mgnten. Ved en granskning af tegninger kunne vi se, at en tilsvarende samlemuffe leverer
strgm til Ved Stadsgraven 3-9, hvorimod muffen der leverer strgm til den hgje del af
ejendommen AF 4-8, VM 19 og VSL1 er skiftet i 1996.

Vi bad forsyningsselskabet Radius om at skifte de to gamle muffer, og har bedt foreningens
elektriker om at opsaette nye el- og sikringsskabe i hhv. cykelkaelder og motionsrum, skabe
som hidtil har staet i opgangene VS 7 og VM 13. Endvidere skal der ske en stgrre opdeling af
f.eks. stram til vaskeri, opgangslys, serverrum, lejlighederne, mv.


http://abvm.dk/images/dokumenter/aktuelle/Forsyningssvigt_og_ndsituationer_12122019.pdf
http://abvm.dk/images/dokumenter/aktuelle/Forsyningssvigt_og_ndsituationer_12122019.pdf
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Boligmarkedet

| offentligheden har omtalen af andelsboligmarkedet mest veeret preeget af forventningerne til
Vurderingsstyrelsens ejendomsvurderinger og iseer til Regeringens og Folketingets droftelser
af udenlandske kapitalfondes opkgb af udlejningsejendomme i Danmark. Og ikke mindst
hvordan Boligreguleringslovens 85 stk. 2 skulle revideres, med risiko for en utilsigtet og
negativ afsmittende betydning for prisfastseettelse af andelsejendomme.

Paragraffen blev indfgrt i 1990érne som et hardt tiltreengt tiltag for at rette op pa udlejeres
manglende vedligeholdelse af deres ejendomme. Store dele af boligmasse var den gang
preeget af betydelig nedslidning.

| Allan Rigelsgs Nyhedsbrev er tillige en omtale af emnet Link: Nyhedsbrev

Der er imidlertid ikke nyt om de offentlige vurderinger, udover at implementeringen igen er
udsat.

Foreningens offentlige ejendomsveerdi er ugendret kr. 100 mio. Heraf er grundveerdien sat til
kr. 19.918.000. Grundskatteloftet er for 2020 haevet til kr. 18.250.400. Det betyder at vi til
Kgbenhavn Kommune betaler kr. 620.514 (34 promille), samt kr. 258.110 for renovation og
rottebekeempelse.

Bestyrelsen forventer, ligesom mange andre, stigende skat i de kommende ar. Det er én af
arsagerne til at vi i aret benyttede muligheden for igen at omleegge foreningens realkreditlan til
laver rente og mindre ydelse. Det kan maske forhindre eller i nogen grad afbgde kommende
stigninger til betaling af grundskyld.

Valuarvurdering

Ny lovgivning pr. 1. juli 2020, ogsa kaldet "Blackstone-indgrebet”, betad at bestyrelsen i april
tog initiativ til at fa foretaget en genvurdering af ejendommen, sa den var pa plads inden 30.
juni 2020. Normalt far vi vurderet ejendommen sa teet pa en generalforsamling, som det er
praktisk muligt.

Vi kunne imidlertid erfare, at ejendomme der blev valuarvurderet fra oktober 2019 og inden 1.
juli 2020 steg i veerdi. Da der nu i den nye lov er udsigt til at seneste valuarvurdering kan blive
retningsgivende en arreekke fremover, gennemgik vi sammen med valuar Erik Wiborg
ejedommen den 25. maj. Ejendommens veerdi blev opskrevet med kr. 21,350 mio. i forhold til
aret far.

Allerede den 20. juli 2020 orienterede vi pr. mail alle andelshavere om, at bestyrelsen ville
indstille til en ueendret andelskrone, saledes at hele opskrivningen overfgres til reserverne.

Ud over de overvejelser om niveau for andelskrone, som vi redegjorde for i GF-tema i sidste
ars beretning (side 10), har vi nu ogsé skulle forholde os til de mange meldinger fra Regering,
Folketing, interesseorganisationer og ikke mindst bankerne om at andelsforeningerne bgr
polstre sig.

Om det er ngdvendigt at polstre A/B Ved Mgnten i sa stort et omfang kan naturligvis diskuteres.
Men ved pa denne generalforsamling at henseette hele stigningen til reserverne, vil vi std i en
mere gunstig situation til at treeffe andre beslutninger pa efterfglgende generalforsamlinger. Til
den tid vil vi have erfaret hvilken betydning "Blackstone-indgrebet” har for udviklingen pa
ejendomsmarkedet og bankernes kreditpolitik.


http://abvm.dk/images/dokumenter/aktuelle/Nyhedsbrev_12020__Det_gode_foreningsliv.pdf
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Hvis den foresldede usendrede andelskrone vedtages kan de samlede reserver opskrives til
kr. 35.411.138, hvilket udggr 15 pct. af vurderingen.

Realkredit - konvertering

Allerede 3% maned efter vi sidst konverterede foreningens realkreditlan til lavere rente, viste
det sig igen interessant at konvertere.

Den 16. oktober indgik vi derfor aftale med Realkredit Danmark om opsigelse af de to lan og
tegnede terminskontrakt pa ét nyt, hvorefter vi pr. 1.1.2020 er finasieret saledes:

Realkreditlan pr. 30.6.2020 Bidrag Hovedstol Restgeeld Obl. restgeeld

1% RD 2050 m/afdrag 0,48%  kr. 40.806.000 kr. 40.223.167 kr. 40.524.421

ISIN-kode DK0004612454

Realkreditlan pr. 31.12.20)9'\Bidrag Hovedstol Restgeeld Obl. restgeeld
1%% RD 2050 m/ g}g\e‘ ,48%  kr. 25.756.000 kr. 25.756.000 kr. 26.226.236
1%  RD 2040 iy/aft 0,53%  kr. 14.875.000 kr. 14.875.000 kr. 15.191.593

kr. 40.631.000 kr. 40.631.000 kr. 41.417.829

I den forbindelse Igbetidsforleengede vi det daveerende 20 arige 1an til 30 ar. Det medfarer et
mindre afdrag pa ca. kr. 250.000 pr. ar, men betyder samtidig, at vi skal betale af pa lanet 10
ar laeengere. Det mé imidlertid forventes, at det nye lIan med fordel kan op- eller
nedkonverteres vaesentlig far. Den samlede terminsbesparelse ved denne omlaegning er pa
ca. kr. 349.000 pr. ar — altsa en gget likviditet. Hvilket kan sammenholdes med
omkostningerne til lAneomlaegningen pa kr. 869.601, som er tillagt foreningens realkreditgaeld.
Det skal bemaerkes, at der i regnskabet var afsat reserver hertil, séledes at omleegningen ikke
direkte far indvirkning pa andelskronen, men alene pa stgrrelsen af reserverne.

Handler

| sidste ars beretning beskrev vi de skaerpede regler og vilkar for lanefinansiering af ejer- og
andelsboliger i vaekstkommuner: Kgbenhavn og omegn samt Arhus, og at det bl.a. har den
betydning at vi skal laengere ned pa ventelisten, ja faktisk helt uden for listen i visse tilfeelde,
for at finde kagbere, som kan blive bankgodkendt.

Ingen banker har forbehold for foreningens gkonomi, der betegnes som sund. Det er alene
kravene til kabers privatgkonomi, radighedsbelab og lanestgrrelse i forhold til indteegt, som
har forhindret nogle i at kunne kgbe.

Der er i regnskabsaret handlet 11 lejligheder, heraf er 3 solgt til byttelisten, 5 til eksternliste,
og 3 uden for venteliste. Vi har haft 1 forstegangssalg. Omseetningen af lejligheder gik stort
set i std da Statsministeren p& grund situationen med COVID-19 i marts nedlukkede
Danmark. 10 af de 11 lejligheder er handlet inden.

Bytte- og ventelisten bliver arligt opdateret pr. 1. januar, séledes ogsa i ar. P& byttelisten er
der 79 og pa ekstern venteliste er 119 opskrevet, heraf mange nye.



http://www.nasdaqomxnordic.com/bonds/denmark/microsite?Instrument=XCSE1%3A5RDSD23S50
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Altaner

| fortseettelse af beslutningerne pa generalforsamlingen sidste ar om hhv. altanudskiftning af
de 20 eksisterende altaner VS 1 og VM 19, samt gnsker om individuelle ny-opsaetninger,
holdt altanudvalget og bestyrelsen flere mgder i vinteren 2019, samt fgrste mgde med
radgivningsfirmaet Abildhauge A/S den 10. marts 2020.

Pa grund af Folketingets varslede indgreb over for boligreguleringslovens 85, stk. 2, og de
allehande forudsigelser/gzetterier om negative konsekvenser for andelsboligforeningernes
valurvurdering — valgte bestyrelsen tidligt at udseette foreningens deltagelse i et kommende
altanprojekt fsva. de 20 altaner. Dette skyldes, at den finansieringsplan, som var vedtaget pa
generalforsamlingen, maske ikke kunne realiseres som besluttet. Men som naevnt er der blot
tale om en udseettelse, indtil vi kender den reelle betydning for vores forening.

Der var ingen grund til at udskyde det videre arbejde med de individuelle og selvfinansierede
altaner, da disse - ligesom de nuveerende 17 altaner i garden - er uafhaengige af foreningen.

Vores hab og forventning er, at de 20 udskiftninger kan kobles p& et projekt senere. Dog
saledes, at hvis der ikke er en afklaring inden for et ar, vil vi igangsaette en naermere
undersggelse af de eksisterende altaners baereevne.

Brutto var der 24 andelshavere, som havde ytret gnske om altan mod garden og/eller mod
gaden 33 altaner i alt. Altanudvalget har 11. august udsendt yderligere information, og bedt
om en bekreeftelse af interessen, og saledes at nye andelshavere kan komme med.

Energimaerkning

I december 2010 fik vi udarbejdet det dengang nye lovpligtige energimeerke. Ejendommen fik
meerket D pa skalaen A til G, hvor A er bedst. Maerkningen var oprindeligt geeldende i 3 ar,
hvorefter der skulle udarbejdes en ny, men holdbarheden det blev siden lovgivningsmaessigt
ad flere omgange forlaenget.

Nu er det sa blevet tid til at f& udarbejdet et nyt energimaerke inden 13. december 2020.
Bestyrelsen har derfor truffet aftale med energikonsulenterne fra Aktuel Byggeradgivning ApS,
der udarbejdede det nuveerende energimaerke. De kender vores ejendom saerdeles godt, da
radgiverne har foretaget et arligt energitjek (ikke lovpligtigt), og er kommet i ejendommen
siden 1981.

Med de tiltag vi energimaessigt har gennemfgart i eiendommen de seneste 10 ar, og en
udskiftning af cirkulationspumperne til fiernvarmeanlaegget, som vil have et vaesentligt lavere
elforbrug end de nuveerende, forventes det, at ejendommen kan lgftes til et energimeerke C.
(Energimeerker udarbejderes pa baggrund af et beregnet energiforbrug - ikke det faktiske).
Pumperne har i flere ar staet pa gnskelisten i bestyrelsens GF-beretninger, og det giver derfor
god mening, at f& dem skiftet nu.

Ud over en arlige strembesparelse, som vil veere tjent hjem i lgbet af 5 ar er en C meerkning
ogsa gkonomisk interessant i relation til valuarvurderingen af ejendommen.

Endvidere er forventningen, at der i et fremtidigt offentlig vurderingssystem ogsa vil indga
retningslinjer for energimaerkningen nar ejendomsvaerdien og skattebetalingen skal
fastseettes.

Nuvaerende Energimaerkning ligger fortsat tilgeengeligt p hjemmesiden og udskiftes nar den
nye foreligger. Link: Energimaerke


http://abvm.dk/images/dokumenter/aktuelle/energimaerke.pdf
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Den sidste lejelejlighed - vedteegtseendring
| arsrapporten (side 12) 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 imadegd, at en fremtidig bestyrelse eller administrator ved en fejl eller forglemmelse
seelger den sidste lejelejlighed, foreslar vi vedtaegten aendret sa en bestemt lejlighed allerede
nu udpeges, som veerende den sidste. Blandt de tilbageveaerende 13 lejelejligheder, har vi
valgt bolignummer 2101, Ved Mgnten 17, st. tv., som er pa 72 m2. Den kan saledes ikke
saelges uden en fornyet vedteegtsaendring.

Ejendomsforsikring

De store forsikringssager betad, at Codan varslede opsigelse af vores forsikring. Det i et
marked som er steerkt praeget af betydelige preemieforhgjelser. Enkelte foreninger har oplevet
stigninger p& 400 pct.

Inden det kom sa vidt for vores forening undersggte Allan Rigelsg mulighederne hos andre
selskaber via forsikringsmaeglerfirmaet Willis.

Det betyder, at foreningen blev forsikret hos Gjensidige fra 1. juli 2020. Ifm. tegningen af
forsikringen blev der udarbejdet en "Risk management konsulentrapport”.

Her bliver det bl.a. papeget, understreget og indskaerpet over for os, at der ikke ma seettes
barne- og klapvogne i opgangene. Det er strammet yderligere, sd INTET ma seettes i
opgangen, med undtagelse af en kagrestol eller en rollator.

Husordenen SKAL altid overholdes dels af hensyn til de eventuelle gkonomiske konsekvenser
for foreningen og den enkelte (stor selvrisiko), men isaer af hensyn til alles sikkerhed!

Vores forsikringspraemie er steget 52 pct.!

COVID-19

Situationen omkring coronavirussen — COVID-19, betgd at vi den 14. marts var ngdsaget til at
lukke motionsrummet og spaerre for udlejning af geestelejligheden og beboerlokalet indtil
videre. Reservationer i perioden matte/ma derfor aflyses. Indtil der kommer mere lempelige
regler for rengaring og afspritning, ma en yderligere forleengelse af nedlukningen forventes.

| forbindelse med vurdering, fremvisninger og overdragelse af ledige lejligheder var det
ngdvendigt at indfgre COVID-19 tiltag. Gleedeligt, at alle tog det serigst og overholdt
myndighedernes og bestyrelsens vejledninger.

Beskeaering og treefeaeldning

I marts fik vi anleegsgartnerfirmaet Det Grgnne Team til at beskaere treeer og buske i forhaver
og gard, samt faelde de to birketraeer ud for VM 11 og VM 19. De havde gennem en arraekke
veeret inficeret med bakterier, samt angrebet af svampe (heksekoste og
birkespejlporesvamp). Risikoen for, at ogsa store grene kunne knaekke af omkring de
udveekster, som svampen far traeet til at lave, og hvor de sorte knolde sidder, kunne vi ikke
leengere sidde overhgrig.

Nyplantning af erstatningstraeer er draftet og vil blive bestilt, blot skal det ske pa en arstid hvor
der ikke lgbende skal vandes.
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Erhvervslejemal AF 4 - Amager Lejerforening

Den 29. juni 2020 var der retsmgde i sagen om vores opsigelse af erhvervslejeren Amager
Lejerforening. Mgdet blev indledt med en besigtigelse og gennemgang af ejendommens
erhvervs- og opbevaringslejemél, med deltagelse af Byretsdommeren, Amager Lejerforening,
andelsboligforeningens advokat og Niels Juul. Herefter fortsatte retsmgdet i Kgbenhavns
Byret. Dom blev afsagt den 10. juli, hvor vi fik medhold i opsigelsen. Der var herefter 4 ugers
frist for en eventuel anke. Vi opsagde (atter) Amager Lejerforening, denne gang med 3
maneders frist og med fraflytning senest 1. november.

Amager Lejerforening har imidlertid anket afggrelsen, og vi ma imgdese en ydereligere
forhaling af processen.

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.

Ved Mgnten


http://www.abvm.dk/
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Reparation og vedligeholdelse

Vi har brugt kr. 2.385.786 pa reparation og vedligeholdelse, heraf kr. 854.212 pa
ekstraordinzer reparation og vedligeholdelse. De mange udgifter fordeler sig saledes:

VVS arbejder, kloak, udskiftning af rar og faldstammer, kr. 939.046 (Det bgr
bemeerkes, at der i dette belgb ogsa er udgifter til andre handvaerksgrupper — f.eks.
reparations-, murer- og malerarbejder).

Service af centralvarmeanlaeg (bl.a. Guldager A/S), kr. 31.977

Elektrikerarbejde, bl.a. fejlsggninger, dgrtelefoner, indkab af lyskilder, kr. 39.423
Laseservice, reparation af l1ase, ny port-lukker, port-beslag, indkgb af systemnggler til
videresalg, mv., kr. 47.096

Temrer/snedker, reparationer, kr. 7.235

CJ Elevatorservice ApS, kr. 20.402

Murerarbejder, bl.a. keelderhalse, facade murveaerk gard kr. 45.990
Skadedyrsbekeempelse, Rentokil, kr. 5.911

Beskeaering af buske og treeer, samt faeldning af birketreeer, rodfreesning, kr. 50.125
Nye beerejern til opgangene AF 4, AF 6, VS 1 og VM 11 og VM 19, kr. 78.125
Reparation af terrazzo mv. AF 4, AF 6, VS 1 og VM 11 og VM 19, kr. 61.250
Serviceabonnement, vaskeri, kr. 14.190

Serviceabonnement, motionsrum, reparation af lgbeband, nye teepper til
beboerlokalet, kr. 19.548

samt ekstraordineere vedligeholdelsesudgifter

Udskiftning af radiatorer, ventiler, fiernvarmergr ifm. fraflytninger kr. 206.161

Ny vakuumudilufter, nye forbindelsesrgr til vand og varmeanlaeg kr. 131.257
Blikkenslagerarbejder; stigestrenge, faldstammer mv., samt oprettende
murer/malerarbejder hos over/underboer ifm. andelshaveres renovering af kakkener
og badeveerelser kr. 290.082

Brandskade, udskiftning af radiatorer faldstamme, stigestrenge, mv. kr. 68.216
Vandskadede lejligheder og keelder VS 7, th. udskiftning af radiatorer, faldstamme,
stigestrenge, mv. samt nedtagning af gasledning, kr. 226.351

Ny energieffektiv cirkulationspumpe til fiernvarmanleegget k. 55.339

@nsker til fremtidige vedligeholdelsesarbejder:

samt

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

Renovering af trddhegn; udskiftning af net pa dele af hegnene (er igangsat)
Efterisolering af ventiler og rar, som har betydning for energimaerkning (er igangsat)
Terrazzoen i resterende 8 opgange grov-slibes, fuldspartles, fin-slibes, samt
afsluttende overfladebehandling (er igangsat og udfart)

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

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

e Nye cykelstativer i garden langs facade AF 4-8

e Renovering af 5 kgkkentrapper i den lave del af eiendommen VS 3-9

e Vandstop til hhv. brugsvand og fiernvarmeanlsegget

e Reparation/maling af 3 kgkkentrapper AF 4-8

e Reparation/maling af 3 hovedtrapper AF 4-8

e Reparation af kaeldertrappe til erhvervslejemal

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

e Reparation af trappesten pa hovedtrapper

e Opretning af fliser ved enkelte havegange

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

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

e Udskiftning af dertelefoner til telefoner med kamera / evt. elektronisk abning

e Udskiftning af 9 nedlgbsrar til zinkrar i gard. (Plastrar defekte/ rarholderne
gennemteerede).

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

e Ragmeldere pa alle lofter og trappeopgange

o Erstatningstraeer for de to feellede birketreeer udfor VM 13 og 19

e Supplering med mindre treeer i enkelte forhaver

e Tjek af murveerk pa de 3 sma betonaltaner mod gard — VS 7, mf.

Amagerfeelledvej
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Regnskabet 2019/2020

Likviditetsmaessigt har vi i aret vaeret begunstiget af at salget af en lejelejlighed faldt pa plads i
starten af regnskabsaret, og besparelserne i terminsbetalinger efter omlaegningerne af
realkreditlanene.

Udfordringen er Igbende kun at have mellem 0 og 1 mio. kr. indestaende pa kassekreditten,
da der beregnes en negativ rente pa pt. 0,5 pct. for indestdender over 1 mio. kr. og pt. 5,25
pct. for at treekke pa kreditten. | Igbet af et ar har foreningen imidlertid meget store udsving i
saldo, da der deponeres kagbesummer ifm. handler (11 stk. i ar), huslejer og boligafgifter
kommer ind den 1. i maneden, hvorimod terminer, fiernvarme og ejendomsskatter betales i
store portioner. For ikke at tale om handvaerkerregningerne til den lgbende vedligeholdelse. |
arets lgb har kassekreditten svinget fra kr. -1,2 mio. til kr. +4,6 mio. Men der er samlet set kun
betalt kr. 12.699 i renter til bank.

Arsregnskabet er i god overensstemmelse med budgettet. Neesten alle poster — savel pa
indteegts- som udgiftssiden passer fint. Der hvor vi rammer ved siden af, er pa to poster:
andre finansieringsomkostninger og udgifter til ekstraordinger vedligeholdelse.

Det blev igen sa fordelagtigt at konvertere vores realkreditlan til lavere rente, hvorfor vi har
udgifter til lAneomkostninger og kurstab p& kr. 869.601.

Endvidere har vi omkostninger til udskiftning af radiatorer og fijernvarmergr, samt en forsat
udskiftning af faldstammer og stigestrenge, udbedringsarbejder hos over- og underbo ifm.
andelshavernes renoveringer af badeveerelser og kagkkener, samt fglgeomkostninger ifm. med
brand og vandskadesagerne, i alt kr. kr. 854.212.

Forsikringspreemien er i ar uaendret, men stiger i det kommende ar til kr. 229.000.
Pa grund af den milde vinter er der kun brugt kr. 1.935 til snerydning og glatfarebekaempelse.

Skatter og afgifter: Betalingen (grundskyld) er steget fra kr. 586.487 til kr. 620.514 eller kr.
34.027 mere end i 2019. Udgift til renovation er steget fra kr. 232.285 til kr. 255.287 eller kr.
23.002.

Modsat er f.eks. udgift til el igen i ar faldet fra kr. 118.337 til kr. 101.100 og vandafgift fra
kr.293.419 til kr. 259.213.

Vi kommer ud af aret med et overskud pa kr. 36.801 fgr afdrag pa prioritetsgeeld. Med det
exceptionelt hgje aktivitetsniveau og de mange uforudsete haendelser og udgifter ma
regnskabet betegnes som saerdeles tilfredsstillende.

Mere om regnskab 2019/2020 og budget 2020/2021 pa generalforsamlingen under pkt. 4.

Afslutning

Bestyrelsen har i &ret matte laegge ekstraordinaert mange timer i bestyrelsesarbejdet iseer pa
grund af de tre store haendelser, som vi indledte denne beretning med; brandsagen,
strgmsvigtet og ikke mindst vandskaden. Salget af lejelejligheden og den gode likviditet har
medfart, at aktivitetsniveauet pd andre omrader ogsa har veeret gangske betydeligt, og der er
i lgbet af aret gjort et stort indhug i @nskelisten for forbedringer og renoveringer. Som
beskrevet i det foregdende er der sket rigtigt meget godt for ejendommens vedligeholdelse.

Der er imidlertid tiltag, som vi ikke kunne nd i aret — f.eks. faerdigggrelsen af registrering af
alle loftsrum, varsling og temning af de, som ikke kan identificeres. En gennemgang af alle
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lejligheder for en registrering af installationer: el, gas, vand, radiatorer, alder pa kekkener og
badeveerelser mv. Tiltag som vi de seneste ar har omtalt i beretningerne, men som ogsa vil
veere meget tidskraevende. En udseettelse af disse to opgaver har heldigvis ikke stgrre
indflydelse pa den overordnede drift og gkonomi.

Desveerre betgd restriktionerne omkring COVID-19, at vi i regnskabsaret matte udszette
renoveringen af de fem kakkentrapper VS 3-9. Arsagen var, at maleren skal ind i samtlige
lejligheder for at male kakkendgre til fals, og daren derfor skal sta dben mens arbejdet
udfgres og indtil malingen er tgr. Erfaring fra en anden ejendom viste, at langtfra alle beboere
vil give adgang pa grund af en eventuel smittefare. Med hab om at smittetrykket forbliver lavt
til vinter, vil vi igangsaeette arbejdet s& snart malerne har plads i ordrebogen. Vi udsender
varsling i god tid inden.

A/B VED M@NTEN er en sund og veldreven foreningen. Det behgver | ikke alene at tage
administrators og bestyrelsens ord for. Vi kan citere vores bankforbindelse - Arbejdernes
Landsbanks blastempling af foreningen. De skriver:

Vi har vurderet foreningen og jeres gkonomi med udgangspunkt i regnskabet 2018/2019 og
her kan du se nogle af de konklusioner, som vi er kommet frem til og som vi leegger veegt pa i
forhold til blandt andet udlan til andelshaverne:

e Foreningen har fint styr pa drift og likviditet,

e Ejendommen har en lav belaningsgrad inkl. henszettelser (hvor stor en procentuel del
af foreningens formue der er belant eller hensat),

e Foreningen har en hensaettelse/reservation til vedligeholdelse og veaerdiregulering,
som giver en god beskyttelse af andelskronen i forbindelse med en gennemfgrelse af
f.eks. et st@grre renoveringsprojekt — eller ved et fald i eiendommens veerdi,

¢ Realkreditfinansiering med fast rente og afdrag,

e Foreningen er professionelt administreret og revideret,

e Foreningen har en meget aktiv og kompetent bestyrelse,

e Savel andelens pris og boligafgift ligger pa et fornuftigt niveau.

Vores vurdering er, at | har en rigtig sund og god forening, som vi har blastemplet.”

Som det fremgar af beretningen har aret budt p& mange og store udfordringer for bestyrelsen.
Lasninger er fundet med stor hjeelp fra vores dygtige ejendomsadministratorer Marie-Louise
Malmstram og Allan Rigelsg, Boligadministratorerne A/S, vores tilknyttede handveerksfirmaer
og viceveertfirmaet Steen Meisner R&S, som alle - et utal af gange — har staet klar, nar der
har veeret et akut behov. Rengaringspersonalet fra ABCrent, som gennem aret har veeret
steerkt udfordret af det meget ekstraarbejde ifm. lejlighedsrenoveringerne og omfattende
renggring efter terrazzorenoveringen i opgangene.

Stor tak til jer alle i og omkring foreningen, som til dagligt bidrager positivt og konstruktivt.
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Andelskrone:

Andelsboligafgift:

Vurdering:

Driftsresultat:

1.7.2019 - 30.6.2020

Status:
30.6.2020

Heeftelse:

Forsikring:

Mal og tal:

Hoved- og nggletal:

Nggleskema:

Foreningen i tal

Bestyrelsen indstiller uzendret andelskrone pa 17.100 pr. m2, hvilket svarer til 57 gange
indskuddet.

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. eller kr. 21,35 mio. hgjere end sidste ar.

Vi har indteegter pa i alt kr. 6.368.426 Udgifter til reparation og vedligeholdelse pa kr.
2.380.275, inkl. ekstraordinaere vedligeholdelsesudgifter. Ejendomsskatter,
forbrugsafgifter, foreningsomkostninger, renholdelse, afskrivninger mv. belgber sig til kr.
2.339.483. Resultatet af ordinaer drift blev pa kr. 1.648.668. Prioritetsrenter pa kr. 729.567.
Renteudgift til bank kr. 12.699. Lanesagsomkostninger og kurstab kr. 869.601.

Arets overskud blev kr. 36.801 far afdrag pa prioritetsgeeld kr. 1.257.624.

(Der er i aret omlagt realkreditlan)

Egenkapital far andre reserver kr. 158,9 mio.

Andre reserver kr. 35,4 mio. (Hensat til fremtidig vedligeholdelse, kursregulering mm.)
Obligationsrestgeeld kr. 40,5 mio. (Nominelt kr.40,2 mio.).

Balance kr. 236,9 mio.

Likviditet kr. - 68.268 og traekningsret kr. 1 mio.

Medlemmerne haefter alene med eget indskud for forpligtelser der vedrgrer foreningen.
Medlemmerne haefter ikke personligt solidarisk for banklan eller realkreditlan. Vedteegt 8§5.

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

Ejendommen antal m? indteegt i pct.
Andelslejligheder 117 9.274 82
Udlejede lejligheder 13 1.053 12
Udlejede erhverv 12 673 3
Keelderlejemal, mv. 22 394 3
| alt 164 11.394

Grundareal 4.127

Se arsrapporten (regnskabet) side 8.

Det lovpligtige Nggleoplysningsskema | 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
forelaegges generalforsamlingen ifm. godkendelse af arsrapport.
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Andelskrone

Nedenfor er oversigten, som viser udviklingen i andelskronen.

Max. Geeldende
GF dato andelskrone andelskrone Andelsfaktor

pr. m2 pr. m2
21.09.2020 20.951 kr. ? ?
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. 45
20.03.1999 Stiftelse 300 kr. 1

Andelsboligafgift

Af skemaet 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 falge af hgjere skatter og (grenne) afgifter. Blandt arsagerne til at
andelsboligafgiften kan holdes pé& rimeligt niveau, skyldes at vi lgbende har vaeret
heldige/dygtige med at omlaegge realkreditlanene 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. Det skal bemeerkes, at der ikke i gjeblikket fra
offentlig side foretages ejendomsvurdering. Den seneste offentlige vurdering fra 1.10.2012 pa
kr. 100 mio., er derfor fortsat geeldende. Heraf udggr grundveerdi kr. 19,9 mio.

Mio. kr.
250
200 / Valuarvurdering
150
Offentlig
ejendomsvurdering
100
50 ==
// Offentlig
grundveerdi
0
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
Skat

Andelsboligforeninger betaler ikke ejendomsveerdiskat, men alene grundskyld. | &r betalte vi
kr. 620.513. Den beregnes péa baggrund af grundveerdien. Vores grundveerdi er pt. sat til kr.
19.918.000, men pé grund af grundskyldsskatteloftet er vores beregningsgrundlag sat til kr.
18.250.400. Udgift til grundskyld er ca. kr. 34.000 hgjere i 2020 end aret far.

Vi har i tidligere ar omtalt, at der fra offentlig side forventes indfart et nyt vurderingssystem.
For andelsforeningers vedkommende forventes det efter flere udsaettelser i 2021. Den nye og
forventeligt hgjere skattebetaling vil blive indfaset over en arraekke.
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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. 50.000
kr. 45.000
kr. 40.000
kr. 35.000
kr. 30.000
kr. 25.000
kr. 20.000
kr. 15.000
kr. 10.000
kr. 5.000
kr. 0
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= FEjerlejlighed 2. kvt. Max. Andelskrone = === Andelskrone pr. m2

Statistik for handlede andelslejligheder
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° 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018
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. 30.6.2020)
har 13 lejelejligheder i ejendommen, som saelges i takt med, at lejerne fraflytter. Nar de seelges,
betyder det likviditet til ekstraordinger vedligeholdelse/forbedring af ejendommen eller
nedbringelse af geeld.
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GF temaer

GF tema 1 — Hvem ejer andelsboligen?

Svaret pa dette spgrgsmal kan man let komme i tvivl om, nar det handler om ens bolig i en
andelsboligforening, maske isaer hvis man er ny andelshaver.

Vi vil forsgge, at give nogle af svarene nar det handler om ejerskab, ansvar, rettigheder og
forpligtigelser som andelshaver.

Foreningen bestéar af alle andelshaverne i eiendommen. Foreningen ejer og driver
ejendommen. Som andelshaver har du brugsret til en bestemt bolig og du er medejer af alle
foreningens aktiver — det vil sige selve ejendommen, driftsmidler, indestdende i bank, m.v. —
og har samtidig andel i foreningens geeld. Dette i forhold til andelens fordelingstal.
Stemmeret til generalforsamlingen er imidlertid én stemme pr. andel uanset
lejlighedsstarrelse og antal andelshavere i lejligheden.

Af og til bliver andelshavere omtalt som andelsejere, hvilket ikke er en rigtigt betegnelse, men
som i visse sammenhaenge ses som et forsgg pa at skabe en starre forstaelse for at den
enkelte andelshaver tager ansvar for det feelles ejerskab af hele ejendommen.

En af grundpillerne i, eller forméalet med, andelsboligforeninger er ikke at generere overskud til
en investor og ejer.

Forskellen i ejerskab mellem en udlejningsejendom og en andelsboligforening er blevet
seerdeles tydelig i de seneste ar. Balladen om kapitalfonde, f.eks. Blackstone og for den sags
skyld ogsa en lang raekke pensionskassers opkgb af ejendomme, iszer i Kabenhavn, Arhus
og pa Frederiksberg, har synliggjort de store interesseforskelle, der kan veere mellem en ejer
og dennes lejere.

Modsat en privat andelsboligforening som under ngje hensyntagen til den kort- og langsigtede
vedligeholdelse af bygningen blot skal lgbe gkonomiske rundt.

Bestyrelsens ambition for A/B Ved Mgnten og ejendommen er den samme, som da vi stiftede
foreningen for mere end 21 ar siden, nemlig: hgj vedligeholdelsesstandard til billigst mulig
andelsboligafgift. Vores fokusomrader vil ogsa fortsat vaere ejendommens vedligeholdelse og
foreningens gkonomi.

Der er gennem arene brugt rigtig mange penge pa vedligeholdelse og forbedringer af
ejendommen, ogsa vaesentligt mere end andelsboligafgifterne og huslejerne har kunne beere.
Det har kun veeret muligt, da vi har veere begunstiget af iseer to faktorer; stadig faldende
renter og hermed mindre udgifter til terminer, og farstegangssalg af lejelejligheder ifm. lejeres
fraflytninger. Det har betydet likviditet til ekstraordingere projekter og nedbringelse af gaeld,
som har medvirket til en gget andelskrone og begreenset stigningerne i andelsboligafgiften.

Det er vigtigt at pointere, at ejendommen ikke er "nogens” hus, men "vores” hus; dit, mit og
naboernes. Der bgr derfor ikke veere interesseforskelle mellem det enkelte medlem og vores
feelles forening. S& hver gang bestyrelsen eller foreningens handveerkere bliver spurgt af en
andelshaver: "Er det noget foreningen betaler?”, s& er det OGSA dig!
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Det er vedteegtsbestemt hvad der er foreningens ansvar at vedligeholde, og hvad vi som
andelshavere selv er forpligtet til. Bestyrelsen overholder naturligvis vedteegten og hermed
sikres det, at alle andelshavere bliver behandlet ens.

Det skal derfor oplyses, at iflg. vores vedteegt 810 (og i gvrigt ogsa i standardvedteegten fra
ABF) er det bl.a. defineret, at foreningen har ansvar for alle faelles forsyningsledninger. Som
en slags tommelfingerregel kan man med god vilje sige, at det omfatter alle lodrette
faldstammer, gas- og vandrgr. Eller modsat, at alle rgr og aflgb som alene betjener den
enkelte lejlighed (og derfor ikke kan betegnes som feelles) har andelshaver
vedligeholdelsespligten.

Fjernvarmeanleegget er en del af den faelles varmeforsyning, hvorfor vedligeholdelse af f.eks.
radiatorer og ventiler er foreningens ansvar.

El-ledningerne frem til maler i den enkelte lejlighed er foreningens ansvar. Malerskab,
ledninger, stikkontakter, stramforsyning mv. i den enkelte lejlighed er andelshavers ansvar,
som derfor ogsé har vedligeholdelsespligt herfor.

Det har vi i forskellige udgaver, og med mellemrum, haft som tilbagevende emne i vores
beretninger. Bestyrelsen kan, vil og ma ikke "baje” en regel, hvor betydningslgs en enlig sag
umiddelbart matte synes, da konsekvenserne kan blive gkonomisk uoverskuelige for
foreningen, ndr beslutningen efterfglgende skal bredes ud til at geelde alle andelshavere.

Beretningen og bestyrelsesarbejdet kan have en tendens til at ga op i kun at omhandle
foreningens virke og ejendommens drift, gkonomi, handler med lejligheder, regler, radgivning,
vejledning, vand-, el- gas- og IT-forsyning, renggring, oprydning og desveerre ogsa af og til
tilrettevisninger. Emner som det er vigtigt at rapportere om i en beretning, saledes, at | og
potentielle nye andelshavere far indblik i aret der er gaet og forventningerne til kommende ar.

Der bliver saledes ofte i mindre omfang plads til omtale af Andelstanken,, som man i "gamle
dage” kaldte nabo- og feelleskabet i en andelsforening. Men lige preecis dette er i hgj grad et
ansvar, som pahviler alle medlemmer at bidrage til.

Vores administrator Allan Rigelsg har i hdndbogen Min boligforening, skrevet en artikel under
overskriften "Det gode foreningsliv”. Her skriver Allan bl.a.:

“Et godt hjem, er ikke noget man bare kan kabe, det er noget, man skaber — det gzelder savel
hjemmet bag de 4 veegge, som de ydre rammer, altsa selve foreningen og livet i denne.
Medlemmer af en boligforening bar derfor prioritere ressourcer pa opbygning og bevaring af
det gode foreningsliv, pA samme made, som man bruger ressourcer pa sit eget hjem.

Et godt naboskab, ligger lige for, nar vi taler om foreningslivets betydning for opfattelsen af
ens eget hjem. Naboskabet fremhaeves ofte som noget af det, der har stgrst betydning for, om
man trives og faler sig tryg, dér hvor man bor. Der er mange fordele ved at bo teet pa andre
mennesker — f.eks. i etagebyggeri — en af dem er den glaede og tryghed, som gode naboer
kan give i hverdagen. | en boligforening er naboskab ikke alene afgreenset til dem, man lige
deler hjemmets veegge med, men tillige alle andre, der har sin gang i og omkring foreningen.”

Hvis du vil leese hele artiklen finder du den som Nyhedsbrev 19. januar 2020 via vores
hjemmeside eller Link: Nyhedsbrev


http://abvm.dk/images/dokumenter/aktuelle/Vedtgter_-_29102019.pdf
http://abvm.dk/images/dokumenter/aktuelle/Nyhedsbrev_12020__Det_gode_foreningsliv.pdf
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GF tema 2 — Seerforbedring i boligen

En seerforbedring eller seermodernisering er den individuelle forbedring, som er foretaget i den
enkelte lejlighed. Det kan f.eks. veere at andelshaver har opsat nyt kekken, faet renoveret alle
elektriske installationer i lejligheden, nye lase i hoved- og kekkendgr eller nyt badeveerelse.

Maling af en stue eller slibning og lakering af gulve er eksempler som ikke er en
saerforbedring, men er almindelig vedligeholdelse.

Feelles for en saerforbedring/ombygning er, at der skal foreligge en godkendelse fra
bestyrelsen jf. vedtaegtens §14, og eventuelt en kommunegodkendelse (Bestyrelsen
fremsender vejledning nar der ansgges.) Naturligvis skal arbejdet udfares handveerksmaessigt
korrekt og efter gaeldende lovgivning.

Veerdien af den individuelle forbedring skal opggres ifm. et salg. | vores forening er
fremgangsmaden vedtaegtsbestemt i §20. Heraf fremgar det bl.a. at:

*Veerdien af forbedringer i boligen ansat til anskaffelsesprisen med fradrag af eventuel
veerdiforringelse pa grund af alder og slitage”.

Det der kan volde problemer ved overdragelse af andele, er ofte fastseettelse at veerdien for
forbedringer — og seerligt tilpasset lgsgre, samt tilleeg eller fradrag for vedligeholdelses-
standen. Saelger ser og tror, at tingene er betydeligt mere veerd, end en bestyrelse ma og kan
godkende.

Derfor er det ogsd i vores foreningen vedtaegtsbestemt, at foreningen benytter et eksternt
radgivningsfirma (pt. Focus?2) til udarbejdelse af vurdering og fastsaettelse af veerdien pa
foretagne forbedringsarbejder.

Vurderingsmanden, som er byggesagkyndig eller arkitekt, arbejder efter foreningens vedteegt,
samt retningslinjer udstukket af ABF (Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation) og
publikationen ABF-handbogen. Retningslinjer eendres og tilrettes Igbende, sa i sidste ende er
det reglerne pé salgstidspunktet, som vil vaere geeldende.

Udover at veerdiansaette forbedringer er det ogsa vurderingsmanden, der fastsaetter vaerdien
af forringelser eller mangler. Endvidere skal el- og VVS installationer gennemgas af
foreningens elektriker og blikkenslager inden vurdering af Focus2.

Af og til hgrer vi indvendingen efter flere ars beboelse i en lejlighed: "Sadan var det ogsa da
jeg flyttede ind...” Det er imidlertid uvedkommende for den aktuelle vurdering, da regelseet og
praksis som neevnt til stadighed sendres.

Omvendt kan kgber have en urealistisk forventning om at det er en ny istandsat bolig der
kagbes. Ejendommen er fra 1935 og baerer derfor i et vist omfang praeg heraf.

Det bliver nogle gange tydeligt nar der byttes lejligheder i eiendommen. Altsa nar en
andelshaver bade er szelger og kaber. Vi har eksempler pa diskussioner om et gulv treenger til
slibning i den nye lejlighed, men ikke den lejlighed der fraflyttes, selvom vurderingsmanden
har vurderet, at der stort set ingen forskel er i standen af gulvene i de to lejligheder.
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Derfor er det praktisk for alle, at det ikke er bestyrelsen som forestar vurderingerne, men en
uddannet arkitekt eller byggesagkyndig, som er opdateret pa senest geeldende retningslinjer
og lovgivning.

Ud over de naevnte regler, beror en vurderingsrapport pa — ja netop en vurdering, altsa en
subjektiv stillingtagen. Den kommer dog ikke ud af det bld, men gennem ars erfaring og
tusindevis af vurderinger i boligforeninger. Alene i vores forening er der handlet mere end 270
lejligheder gennem arene, sa grundlaget for sammenligning er til stede.

Men oftest er lejligheden vurderet mableret, og nar f.eks. et garderobeskab eller et gulvtaeppe
fiernes ifm. fraflytning, kan nye fejl eller mangler dukke op. Altsa ting som vurderingsmanden
ikke har haft mulighed for at se ved gennemgang af lejligheden.

Inden 14 dage fra overdragelse af lejligheden har kgber derfor mulighed for at fremkomme
med indsigelse for eventuelle nye fejl eller mangler, som maétte blive opdaget. En indsigelse vil
blive behandlet og veerdisat af vurderingsmanden.

Afslutningsvis er her et eksempel pa tidshorisont af afskrivninger pa et kakken (tilsvarende
findes pa badeveerelser, mv.) Af ABF-handbogen (2016) fremgar bl.a. falgende om
renovering.

e Elementkgkken afskrives over 20 ar

e Hvidevarer afskrives over 10 ar

e Elog VVS-arbejder afskrives over 20 ar

e Opretning af veegge og lofter (fuldspartling + glasfilt) 20 &r
e Etablering af nedforskallet gipsloft afskrives over 30 ar

e Gulve afskrives over 10, 20 eller 30 ar afhaengig af gulvtype

Forbedringsarbejder forudsaettes udfgrt lovligt og handveerksmeaessigt korrekt.

Forbedringer medtages pa baggrund af fremvist dokumentation: kvitteringer. Det anbefales
tillige at have fotos fra renoveringsarbejdet.

Eget arbejde veerdifastsaettes pa baggrund af tidsforbrug og timesats udstukket af ABF.
Vurderingsmanden skgnner medgaet tid baseret pa benchmarking for hvad en handvaerker

matte bruge af tid p& det pageeldende arbejde.

Vedligeholdelsesstand indgar i den samlede vurdering.
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GF tema 3 — Oplgsning af andelsboligforeninger

Begreensning og indfgrelse af karensperioden af boligreguleringslovens 85, stk. 2 regler for
udlejningsejendomme, har betydet, at iseer pensionskasser igen har kastet deres blik pa
eksisterende andelsboligforeningers ejendomme, som mulige investeringsobjekter. Der er
nemlig ikke indfgrt samme begraensninger ifm. salg af andelsejendomme.

Da bestyrelsen efter diverse avisomtaler, i lgbet af aret har modtaget henvendelser fra
andelshavere, som er nervgse for at vi bliver overtaget af en kapitalfond eller pensionskasse,
har vi valgt at give en orientering i denne beretning.

Vi skal understrege, at andelsforeningen kun kan nedlaegge sig selv og seelge ejendommen,
hvis der treeffes beslutning herom pé en generalforsamling jf. vedteegtens §27, stk. 2 f og §37.

Vi kabte ejendommen af Paedagogernes Pensionskasse i 1999 for 45,5 mio. kr. efter de
havde ejet ejendommen siden 1993 og havde betalt 20 mio. kr. for den. S& det er ikke nyt —
blot sker der Igbende eendringer i pensionskassernes investeringsstrategier. | perioder
opkgbes - og i andre fraseelges - ejendomsportefaljer.

| &r 2000 blev en sékaldt Arhus-model almindelig kendt og benyttet af isser mindre
andelsboligforeninger og entreprenante ejendomsinvestorer. | korthed handlede det om at
give en forening med f.eks. 16 andelshavere et godt tilbud om at kebe ejendommen mod at
alle fraflyttede.

Entreprengren stod herefter med en tom ejendom, som gennemgribende kunne renoveres og
videreseelges til en endnu hgijere pris. Dette var interessant for en investor, da ledige
lejligheder blev udbudt til en hgj husleje. Ca. 200 ejendomme blev solgt efter denne model
inden Folketinget greb ind.

Sa har vi haft en arraekke hvor pensionskasser og kapitalfonde har opkgbet boligudlejnings-
ejendomme, da afkastet herfra har vist sig at veere en bedre investering end f.eks.
obligationer. | de seneste ar, har det meget lave renteniveau betydet, at de har veeret ngd til
at optimere afkastet via alternative investeringer for at leve op til pensionssparernes krav og
forventninger.

Derfor har vi set hvordan omfattende renoveringsarbejder blev omsat til betydelige
huslejestigninger i de ejendommen som pensionskasser og kapitalfonde opkgber.

| Amager Bladet var bl.a. omtale af hvordan Danske civil- og akademiingenigrens
Pensionskasse (DIP) og deres ejendomsadministrator DEAS overtog, ved en tilsyneladende
intern handel, "Ejendommen ved de fem veje”, som bl.a. har til huse i Markmandsgade. Her
gik de - selv under beboernes forsgg pa at oprette en andelsboligforening - i gang med
omfattede renoveringsarbejder, og samtidigt satte en haer af jurister i gang med varsle
huslejestigninger ogsa for en badmintonhal, som er beliggende i garden, og som Amager
Badminton Club havde lejet af skiftende ejere siden 1935. Det endte i gvrigt med at klubben
desveerre matte lukke.

| &r blev det mere kendt for offentligheden, bl.a. via artikler i Berlingske, at pensionskasser
som f.eks. PFA giver tilbud og kaber eksisterende andelsholigforeningers ejendomme. De er
villige til at give en hgjere pris end en aktuel valuarvurdering tilsiger. Samtidig kan beboerne
fortseette som lejere.
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For at en ejendom er attraktiv som investeringsobjekt, skal der vaere et potentiale for
renoveringsarbejder (se evt. GF-temaet om valuarvurderinger i sidste ars beretning),
inddragelse af lofter til nye boliger, inddragelse af feelleslokaler til anden udlejning eller tilleeg
til husleje for lejernes benyttelse heraf. Og ikke mindst historikken om hvor hurtigt lejligheder
omseettes — altsd hvor mange lejligheder der arligt bliver ledige, sa der kan foretages 85, stk.
2 renoveringer inden genudlejning.

OM det er attraktivt at oplgse en andelsboligforening, og seelge ejendommen ma bero pa et
konkret kgbstilbud, samt andelshavers forventninger til prisudviklingen pé boligmarkedet.

Endvidere ma andelshavers personlige forhold, gskonomi og fremtidige boligplaner tages i
betragtning. Veesentlig er ogsa risikoen for fremtidige huslejestigninger og holdning til at
overgive alle beslutninger til en ejer og investor, der ikke bor i eiendommen, herunder f.eks.
bortfald af bytte- og ventelister.

Med andre ord er det ikke lige til at gennemskue fordele, ulemper og konsekvenser, og sikkert
ogsa sveert at treeffe en sa stor beslutning i fordragelighed, hvor langt stagrstedelen af
andelshaverne bliver boende og skal fortseette som lejere og gode naboer.

Iseer foreninger som star foran store investeringer til udskiftning af bygningsdele; tag, vinduer,
kokkener, badeveerelser og/eller er finansieret ved afdragsfrihed, hvor der venter
afdragsbetalinger i horisonten og hvor andelshaverne alligevel ma forudse stigende
andelsboligafgifter, kan en oplagsning af foreningen, og et salg til en pensionskasse maske
veere en alternativ mulighed, som skal overvejes. Det er ogsa den type foreninger visse
pensionskasser i fgrste omgang har i kikkerten.

Det skal pointeres, at bestyrelsen ikke har modtaget kgbstiloud pa vores ejendom, og hvis det
skulle ske, vil det naturligvis blive forelagt pa en generalforsamling.

Beretning med tilleeg v/fmd. Niels Juul, 22.7.2020
fsva. regnskabsrelateret tekst og tal, 17.8.2020
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