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OPLYSNINGER OM EJENDOMMEN

MATR. NR.

BELIGGENHED

ANTAL LEJLIGHEDER

OPFORELSESAR

REVISOR

ADMINISTRATOR

VEDTAGTER

: 9ma Herstedester by, Herstedoster

: Sneberhaven 33-45, 97-113 og 157-163

: 20 andelsboliger i alt 1.632 m?.

: 1992

: BHA Statsautoriseret Revision A/S

Tuborgvej 32
2900 Hellerup

: Qvortrup Ejendomsadministration A/S

Lyngbyvej 28, 2.tv.
2100 Kebenhavn @
Telf.: 353543 00

: De seneste vedtaegter er vedtaget den 26. august 2020.

Side 1
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Side 2

LEDELSESPATEGNING

I forbindelse med afleggelse af arsrapporten for 2023 for Andelsboligforeningen Snebarhaven II
skal vi efter bedste overbevisning bekrafte:

- At arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, finansielle stilling
samt resultatet.

- At alle for os kendte geldsforpligtelser, eventualforpligtelser samt pantsatninger er oplyst 1
arsrapporten.

- At arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven, foreningens vedtagter
samt lov om andelsboliger.

- At der ikke 1 tiden efter regnskabsperiodens udleb er indtruffet begivenheder, som 1 vesentlig
grad pavirker foreningens ekonomiske stilling, som der ikke allerede er taget hensyn til ved
udarbejdelse af arsrapporten.

- At vi anerkender vores ansvar for udformning, implementering og vedligeholdelse af interne
kontroller for at forebygge og opdage besvigelser, herunder at der er den nedvendige
funktionsadskillelse vedrerende betalinger fra foreningens konto.

- Vi har indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har gennemgéet
valuarvurderingen og kontrolleret, at vurderingen opfylder de ufravigelige krav til
valuarvurderinger, der fremgar af bekendtgerelse om vurdering af ejendomme tilherende private
andelsboligforeninger ved valuar.

Bestyrelsen indstiller arsrapporten med den foreslaede andelsverdi pa kr. 24.522.862 (kurs 7,00) til

generalforsamlingens  godkendelse.  Andelsvaerdien vil vare geldende indtil naeste
generalforsamling.

Kebenhavn, den 2. april 2024

I bestyrelsen:

Steen Hyttel Jens Kjelmann
formand
John Jacobsen Ole Langer-Wordolff

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestdet administrationen af foreningen i
regnskabsdret 2023. Ud fra vores administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores
opfattelse, at arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogferingen.

Kebenhavn, den 2. april 2024

Administrator:

Qvortrup Ejendomsadministration A/S
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Side 3

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Snebarhaven 11

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Snebaerhaven II for regnskabséret 1.
januar — 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Aarsregnskabsloven, andelsboligloven og
foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsdret 1. januar — 31. december 2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nermere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.
Vi er uathangige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards
Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og
de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske
forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med szdvanlig praksis for andelsboligforeninger
budgettal for resultatopgerelse og noter. Budgettallene, som fremgar i en sarskilt kolonne, har ikke
veret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtagter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sddan
findes.

Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Side 4

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af
besvigelser er hgjre end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af d&rsregnskabet pd grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede
revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsatte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gere
opmerksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke lengere kan
fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den eoverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 2. april 2024
BHA Statsautoriseret Revision A/S
CVR-nr. 1896 79 01

Jeppe Winding
statsautoriseret revisor
mne41343
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Side 5

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
GENERELT

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Snebzrhaven II for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er
tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give kraevede negleoplysninger, oplysning om andelenes vardi og
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Den anvendte regnskabspraksis er @ndret, idet prioritetsgaeld er optaget til kursveerdi mod tidligere
til restgeaeld.

Udover ovennavnte er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgér af resultatopgerelsen, er medtaget for at
vise afvigelser mellem budgetterede og realiserede belob og dermed vise, hvorvidt de opkravede
boligafgifter i henhold til budgettet har veret tilstraekkelige til at dekke de realiserede
omkostninger.

Resultatopgerelsens poster er periodiseret og indeholder séledes de indtagter og udgifter, som
vedrorer regnskabséret.

Indtaegter
Boligafgift fra andelshavere og lejeindtegt vedrerende regnskabsperioden indgar 1
resultatopgerelsen.

Indtaegter fra vaskeri, feelleshus m.v. indtegtsfores lobende. Disse indtaegter er ikke nedvendigvis
periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestar af
ejendoms- og  forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og
foreningsomkostninger, afskrivning pé driftsmidler og inventar m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden. Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgaeld, renter af bankgeeld og kreditter samt negative renter af bankindestaende.

Likviditetsresultat

Opgorelsen af likviditetsresultatet viser drets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner og
med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den opkraevede boligafgift er
tilstreekkelig til at deekke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS — fortsat

BALANCEN

Ejendomme

Foreningens ejendom verdiansettes til dagsverdi pa balancedagen. Opskrivninger til dagsveardi
fores direkte pa forenings egenkapital pa en serskilt opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbagefores 1 det omfang, ejendommens dagsvaerdi falder. 1 tilfelde hvor
dagsveerdien er lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere
dagsveerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan rummes 1 opskrivningsreserven, indregnes 1i
resultatopgerelsen.

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommens
dagsveerdi.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom

Tilgodehavender
Tilgodehavender er indregnet i Aarsrapporten efter en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrerende det
efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestér af indestdende 1 bank.

Egenkapital
”Andelsindskud” fra foreningens medlemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

”Reserve for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsvaerdi,
der er foretaget pa ejendomme (og som ikke senere er tilbagefort).

”Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere &r samt den restandel af &rets
resultat, der ikke er disponeret til andre formél. Endvidere indeholder posten tillegsveerdi ved
nyudstedelse af andele, @ndringer i finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) og kursregulering
af prioritetsgeld. I posten fragar beleb, der er overfort til andre reserver, herunder reserverede belob
til imedegdelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom mv. Posten kan ogsa indeholde belab,
som er overfort fra andre reserver.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgaeld indregnes ved ldneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Laneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i
resultatopgerelsen. I efterfolgende periode vardiansattes prioritetsgaelden til kursverdien, som er
oplyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgaeldens kursveerdi indregnes direkte pa
egenkapitalen under posten “Overfort resultat”

Ovrige geldsforpligtelser
Ovrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, verdiansettes til nominel
verdi.
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Side 7

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS — fortsat

Nogleoplysninger
Nogleoplysningerne, der fremgar af note 9, er opgjort 1 henhold til bekendtgerelsen om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsverdi fremgar af side 20.

Ved opgerelsen af andelsvaerdien skal der foretages en reekke justeringer af de beleb, der fremgar
af arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvardien skal opgeres efter reglerne i an-
delsboligloven og foreningens vedtegter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse skal
opgoeres efter reglerne i drsregnskabsloven. Afhaengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte
vere vaesentlige justeringer 1 veerdien af foreningens ejendom og prioritetsgalden samt i en even-
tuel aftale om rentesikring (renteswap).
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RESULTATOPGORELSE FOR 2023

INDTAGTER

Boligafgift........cooovveeviiiiiiieieeeee e,
Bidrag til feellesudgifter...........ccccccevvvennnnn.
Ventelistegebyrer .......ccccoevvveeviieecieeniieeee,

Bader vedrerende havedage ........................

UDGIFTER

Ejendomsskatter og afgifter.........................
FOrsiKringer......cc.veveveeeiiieiieeeiee e
Bidrag til GF/Skovengen ..........cccccecvveennee.
Administrationshonorar ............cccccceeeeenne
ReVISION. ....eiiiiiiiieiieiceeeeee
Andre driftsudgifter...........ccceeveviiiiieeennnn.
Valuarvurdering .........cocceeeeveeeeieeenveeennenn.
Vedligeholdelse.........ccoeeviieeriieeieeeieeee,
Hensat til vedlige.fond ...........cccvvenenennenn.

RES. FOR FINAN. POSTER T ALT .................

PrioritetSrenter. .......ccceveeeieenieeeeieeieeee
Renteindtegter ........cceeevveeviieiciieeiieenn
Renteudgifter, ovrige .......cccoeveeviiiniieniennen.

FINANSIELLE POSTER, NETTO ..................
ARETS RESULTAT.........c.oovoveien

LIKVIDITETS RESULTAT

Arets TeSUIAL.......oeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeans
Betalte prioritetsafdrag ............cccoccveeeiiennnnn.

Hensat til vedlige.fond ...........cccovvvviiennenn.
LIKVIDITETSRESULTAT I ALT ..........

Side 8

Budget

(e¢j revideret) Realiseret  Realiseret

2023 2023 2022

Note kr. kr. kr.

1.131.655 1.090.371 1.131.655
240.480 240.480 240.480
4.500 4.600 4.650
2.000 6.800 3.500
1.378.635 1.342.251 1.380.285
1 406.250 407.941 413.983
30.000 29.487 26.989
80.500 86.677 80.377
36.940 40.748 36.940
23.000 23.000 21.000
2 20.750 20.582 16.207
12.875 14.250 12.875
3 40.000 16.492 326.005
200.000 200.000 200.000
850.315 839.177 1.134.376
528.320 503.074 245.909
-185.000 -173.843 -179.723
0 236 0
0 0 -5.040
-185.000 -173.607 -184.763
343.320 329.467 61.146
343.320 329.467 61.146
-492.500 -492.393 -488.720
200.000 200.000 200.000
50.820 37.074 -227.574
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver

Ejendommen .........ccccocoiiiiiiiiiiiieeeceeee e

FRIESNUSEL...coeeeeeeeee e

ANLAEGSAKTIVERTALT ..o,

OMSATNINGSAKTIVER

RESLANCE ..ooouvviiiiiiiiiiieiieeceecee e
Antenneregnskab ..........ccccoieiiiiiiiiieie,
Mellemregning administrator ...........ccccecveeevveennennn,
Forudbetalte omkostninger.............ccceeevveeerveeennenn.
Andre tilgodehavender ..........ccccoevevieiiiiieecieecieee,
TILGODERHAVENDER T ALT .....cccoooiiiiiiiinen.

LIKVIDE BEHOLDNINGER ........ccccccociiiiiniinnen,

OMSATNINGSAKTIVER TALT.....cccooiiiiienen,

AKTIVER T ALT.......cooiiiiiiiieeeecceeee

Side 9

2023 2022
Note Kkr. Kkr.

33.785.100 33.451.300
700.000 700.000
4 34.485.100 34.151.300
0 385
1.340 0
0 1.137.186
52.038 16.596
0 17.633
53.378 1.171.800
5 993.751 905.725
1.047.129 2.077.525
35.532.229  36.228.825
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER

EGENKAPITAL ...

Prioritetsgaeld.........

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I Al

Prioritetsgaeld ........
Forudbetalt husleje

Mellemregning andelssalg ...........ccccoeeviieiiieniennnn.

Mellemregning administrator .............coceevevveneennenn.

Skyldige omkoStninger..........cccvevevieriveeciienieeieeinnn,
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER 1 Al

GZALDSFORPLIGTELSER TALT ..ccceeviiiiiiinen

PASSIVER I ALT

Side 10

2023 2022
Note Kkr. Kkr.

6 24.522.862  24.522.862
8 10.410.961 10.043.789
10.410.961 10.043.789
8 496.095 492.393
20.636 3.608
0 1.136.886
20.256 0
7 61.419 29.287
598.406 1.662.174
11.009.367 11.705.963
35.532.229  36.228.825
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NOTER

Note 1 - Ejendomsskatter og afgifter

Ejendomsskat ..........cocovieniiiiniiniiieneceeeeen
Renovation og forbreendingsafgift..............ccceeeeennee.

Rottebeka@mpelse..........ooveeevienieeiienieeieeee e

Note 2 - Andre driftsudgifter

Telefon- og administrationsgerelse, bestyrelsen .......
Kontingent ABF..........ccccooiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee,
PBS 0g gebYIer....c.viiiiieiieieeieeeeeeeee
EDB, Webhotel .......coovveiiiiiiiiiiiiiieieieeeee e
Beboerarrangementer ............ococeeeeieienieneneneneene.
ATbejdSdag .....cvvevieiiieiiee e
Generalforsamlinger og bestyrelsesmeder ................

YOUSEE, NETLO ..o

Side 11

Budget
(e¢j revideret)  Realiseret Realiseret
2023 2023 2022

kr. kr. kr.
335.000 339.688 334.811
70.000 67.040 78.000
1.250 1.213 1.172
406.250 407.941 413.983
6.500 6.500 6.500
4.250 4.515 3.240
3.500 2.701 2.811
2.500 3.368 960
2.500 0 0
0 0 118
1.000 3.148 314
500 0 676
0 0 288
0 350 0
0 0 1.300
20.750 20.582 16.207

Penneo dokumentnagle: IX8EB-04JEL-MX5GE-KESVF-DEQY6-E2)65



NOTER - fortsat

Note 3 - Vedligeholdelse

Temrer og snedker ..

Blikkenslager ...........

LASE 0Z NOEIET ....ooeiieniieiiieiieeeeee e

Gard, vej og have ....

Budget ufordelt ........

Vedligeholdelse ordingr ..........cccceecveevveeiieneeeneenen.

Hoveddore ...............

Vedligeholdelse genopretning/renovering ................

Vedligeholdelse i alt

Side 12

Budget
(e¢j revideret)  Realiseret Realiseret
2023 2023 2022
kr. kr. kr.
424 0
2.849 0
12.657 6.339
112 267
450 0
40.000 0 0
40.000 16.492 6.606
0 0 319.399
0 0 319.399
40.000 16.492 326.005
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NOTER - fortsat

2023 2022
Note 4 - Ejendommen kr. kr.
Anskaffelsessum Primo ........ccccoeceeriieiienieeiienieeeeee e 17.848.003 17.848.003
Opskrivning til valuarvurdering primo...................... 18.791.997
Arets vaerdiregulering .............ccooeveveveeevevevererenennnnn. - 42.000 18.749.997 18.791.997
Bestyrelsens forslag til hensettelse vedrerende 36.598.000  36.640.000
beregning af andelskursen ............ccoocievieriiieniinciieeeeeee e, - 2.812.900 - 3.188.700

33.785.100  33.451.300

Den offentlige ejendomsvurdering 1. oktober 2022 udger kr. 24.400.000.

Ejendommen er optaget til maglervurdering pr. 31. december 2023.

Falleshus (ejerandel 20/53), matr.nr. 9 mb

Anskaffelsessum primo ........cccceeeeeeiienienieeiienie e 0 0

OpsKIivning primo .........cceeeeeeeveereeesieeneeenreeneeeneennes 700.000

Arets vaerdiregulering .............ccocoeveveveveveverevevenennnnn. 0 700.000 700.000
700.000 700.000

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2022 udger kr. 1.750.000 for hele felleshuset.
AB Snebarhaven II's andel udger 20/53 heraf, svarende til kr. 660.377.

Felleshuset er optaget til maglervurdering pr. 31. december 2023.

Foreningens ejendom er vardiansat til dagsveerdi pr. 31. december 2023 i hendhold til vurderings-
rapport foretaget af valuar Peter Ryaa, VALUAREN, den 15. januar 2024. Ejendommens kontante
handelsvaerdi som udlejningsejendom udger ifelge valuarrapporten kr. 37.298.000 baseret pa
DCF-model med en diskonteringsfaktor pé, 7,15% incl. inflation.

Felsomhedsberegning i valuarvurderingen
Valuarrapportens folsomhedsberegning viser, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 1,00%, s&
vil ejendommens dagsverdi falde med ca. kr. 6,2 mio, og eller hvis lejeindtaegten falder fra

kr. 1.575 til kr. 1.475 vil ejendommens dagsverdi falde med ca. kr. 3,3 mio.
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Note 4 - Ejendommen - fortsat

Dagsveardien er folsom overfor rente- og konjunkturudsving, da verdien bestemmes af markeds-
udviklingen péd ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som felge af

samfundsekonomiens generelle udvikling.

2023 2022

Note S - Likvide beholdninger kr. kr.
Danske Bank ........ccooooiiiiiiiiie e 993.751 905.725

993.751 905.725

Saldi Arets Saldi

Note 6 - Egenkapital primo bevaegelser  ultimo
Andelsindskud .........cccoooieieiiininiieeeen 3.503.266 0 3.503.266
Opskrivning af ejendommen ............cccoeeveeveeirennenn, 16.303.297 333.800 16.637.097
Overfort resultat ..........ocevieveeienieneeeeeeee 176.332 329.467 505.799
Kursregulering, prioritetsgeeld ...........cccoecvvevieeenennen. 4.139.967 - 863.267 3.276.700
Hens@ttelSe ....oovvveveeeeieieieieieccceceeeeeee e 400.000 200.000 600.000
Egenkapital 1 alt ........coooiiiiiiiiiiieieeeee 24.522.862 0  24.522.862
Note 7 - Skyldige omkostninger
Revision og regnskabsmaessig assiStance ...........ceccveeeveeruveerieenirennenns 22.000 20.000
@vrige skyldige omKOStNINGET ......c.eevvieriieiieiiecieeeeeee e 39.419 9.287

61.419 29.287
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Note 8 - Prioritetsgaeld

Side 15

Renter og Betalte Nominel
bidrag afdrag restgeeld Afdrag Kursverdi
Rest- 2023 2023 31/12 2023 2024 31/12 2023
Lanetype Rentesats  labetid kr. kr. kr. kr. kr.
Realkr. Danmark, kontant
opr. 16.134.000 0,5 26 173.843 492.393 14.183.756 496.095 10.907.056
173.843 492.393 14.183.756 496.095 10.907.056
Forfalden Forfalden Forfalden
u/l ar 1-5ar e/5 ar
REAIKIEAITINSTITULIET ...ocvvviieieeieiieeeeiee ettt eee e e e e et e e e e eeaaeeeeeetaeeeeeeaaeeeeeessseeeeeaseeeeeeneeeeen, 496.095 2.021.952 11.665.709
496.095 2.021.952 11.665.709
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Note 9 - Nogleoplysninger

31.12.2023
BBR Areal
Antal Antal m’
B1 [Andelsboliger 20 1.632
B6 (I alt 20 1.632
Seet kryds Boligernes Boligernes Det Andet

areal (BBR)| 3real (anden | oprindelige

kilde) indskud

C1 |Hvilke fordelingstal benyttes
ved opgerelsen af
andelsvardien? X
C2  |Hvilke fordelingstal benyttes
ved opgerelsen af

boligafgiften? X
C3 . .

Hvis andet, beskrives

fordelingsnoglen her lkke relevant

Ar

D1 [Foreningens stiftelsesar 1994
D2 |Ejendommens opferelsesar 1992

Seet kryds Ja Nej
E1l |Hafter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for

andelen? X

E2  |Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Herudover hafter andelshaverne personligt og pro rata for kassekredit i pengeinstitut.

Szt kryds Anskaffelses{ Valuar- Offentlig
pris vurdering | vurdering
F1 [Anvendt vurderingsprincip ved beregning
af andelsvaerdien X
Seet kryds Ja Nej

Fla |Er vurdering fastholdt pr. 1. juli 2020 X
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Side 17

Anvendt veerdi pr. | Ejendomsvardi
Forklari i ud . 31.12.2023 (F2) divideret med
oriiaring pa udregmng m” ultimo aret i alt
(B6) kr. pr m’
F2  |Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip 34.485.100 21.131
Anvendt veerdi pr. [Andre reserver (F3)
Forklaring pa udregnin 31.12.2023 divideret med m’
Ep gning ultimo aret 1 alt
(B6) kr. pr m’
F3
Generalforsamlingsbestemte reserver 2.812.900 1.724
Forklaring pi udregning Andre reserver (F3) divideret med
ejendomsveerdi (F2) ganget med 100
F4
Reserver 1 procent af ejendomsverdi 8%
Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
G1 |ved foreningens oplesning? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse
G2 [nr 978 af 19. oktober 2009) X
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt pa
G3 [foreningens ejendom) X
Ultimomanedens indtegt (uden fradrag
Forklaring pi udregning fc‘)r ‘tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og
divideret med andelsboligernes areal pa
balancedagen (B1+B2) kr. pr. m’
H1 |Boligafgift x12 /1.632 668
HS5 |Bidrag til fellesudgifter x12 /1.632 147
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Side 18

Forklaring pa udregning

Arets resultat divideret med andelsboligernes areal
pa balancedagen (B1+B2)

2021 kr. pr m’

2022 kr. pr m’

2023 kr. pr m’

Arets overskud (for afdrag), gns.

J pr. andels-m” de sidste tre ar 164 37 202
kr. pr. m’ Forklaring pa udregning
Andelsverdi pé balancedagen
divideret med andelsboligernes
K1 |Andelsverdi 15.026 areal pa balancedagen (B1)
(Gaeldsforpligtelser jf. balancen
minus omsa&tningsaktiver jf
balancen) divideret med
andelsboligernes areal pa
K2 |Geld - oms@tningsaktiver 6.104 balancedagen (B1)
K3 |Teknisk andelsvaerdi 21.131 K1 plus K2
Vedligehold (hhv. lebende og genopretning og
Forklaring pa udregning renovering) jf. resultatopgerelsen divideret med den
samlede areal ultimo aret (B6)
2021 kr. pr m2 | 2022 kr. pr m2 | 2023 kr. pr m2
M1 |Vedligeholdelse, lobende 5 4 10
Vedligeholdelse, genopretning og
M2 |renovering 103 196 0
M3 [Vedligelseholdelse i alt 107 200 10
Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen (jf.
blancen) - geldsforpligtelser 1 alt (jf.
Forklaring pa udregning balancen) divideret med den
regnskabsmeessige verdi af ejendommen (jf.
balancen) ganget med 100 %
Friverdi (geldsforpligtelser ssmmenholdt
med ejendommens regnskabsmassige
P vaerdi) 68%
Forklaring pa udregning Arets afdrag divideret med andelsboligernes areal
pa balancedagen (B1)
2021 kr. pr m2 | 2022 kr. pr m2 | 2023 kr. pr m2
Arets afdrag pr. andels-m” de
R [sidste tre ar 297 299 302




Side 19

VARDIANSATTELSE AF ANDELENE

Andelenes verdi kan 1 henhold til lovgivningen maksimalt verdiansattes til den hojeste verdi

beregnet udfra en af folgende tre metoder.

Metode 1 - "Anskaffelsespris"

Ejendommen males til anskaffelsesprisen med tilleeg af efterfolgende forbedringer, og prioritets-
gelden méles til pantebrevsrestgeeld.

Metode 2 - "Maglervurdering"

Ejendommen males til "handelsvaerdi", som opgjort af en uathaengig ejendomsmaegler (valuar),
og prioritetsgeelden maéles til kursverdien af obligationsrestgeelden. Ved overdragelse af en

andel ma vurderingen ikke veere mere end 18 maneder gammel.

Metode 3 - "Ejendomsvurdering"
Ejendommen méles til den seneste offentlige ejendomsvurdering med tilleeg af forbedringer

udfert efter vurderingen, og prioritetsgaelden males til kursvardien af obligationsrestgaelden.

Anvendt pa foreningens forhold kan andelenes

veerdi opgeres pa felgende méder

Anskaffel- Meegler Ejendoms-
sespris vurdering vurdering

Egenkapital ifolge balance...........ccccoceevevienieniiennne, 24.522.862 24.522.862 24.522.862
Ejendommens bogforte veerdi ..........cccceerveeiienenne, - 34.485.100 - 34.485.100 - 34.485.100
Anskaffelsessum ........ccccoooveviriiniiniiniinieneceee 17.848.003
Maglervurdering pr. 31. december 2023 ................. 37.298.000
Ejendomsverdi pr. 1. oktober 2022 .............ccueenee. 25.060.377
Bogfort geeld til realkreditinstitutioner tilbagefort.... 10.907.056 10.907.056
Prioritetsgeeld kursvaerdi ..........ccoceeeevienieeiiieniieeieene, - 10.907.056 - 10.907.056
ANDELENES VAERDI .....ccocoiiiiiiiiiiiieieieen, 7.885.765 27.335.762 15.098.139
ANDELSKAPITAL ..coooiieieieeeeeee e 3.503.266 3.503.266 3.503.266
BEREGNET ANDELSKURS ......ccoocvvviiiiiiieienenn 2,25 7,80 4,31

Det skal bemarkes at vaerdiansettelsen af ejendommen i maglervurderingen pr. 31. december 2023
er beregnet ud fra Discounted Cash Flow med en budgetperiode fra 2024 til 2034, atkastkrav pé
7,15% (7,00% 1 2022) og under forudsaetning om lebende modernisering af ejendommen for at

optimere ejendommens &rlige cashflow.
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VARDIANSATTELSE AF ANDELENE

Bestyrelsen foreslir felgende
andelsveerdi pr. 31. december 2023

Andelenes maksimale verdi pa 31.december 2023 ..........coooveeeiiiieeiiieeeee e 27.335.762
De af bestyrelsen skennede forngdne midler, der ber reserveres til
vedligeholdelsesopgaver for at undga uregelmaessige udsving udger:

PrIMO. oo 3.188.700

ATEts TEGUICTING. ......ovovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et - 375.800 2.812.900
ANDELSVZAERDI FOR 2023 ..ottt s 24.522.862
Hvilket giver en beregnet vardi pr. indskudt andelskrone............ccceeevieeiiienneenn, 7,00

Senest vedtagne andelsvardi til ssammenligning:

Verdi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 26. april 2023 .... 7,00
Veardi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 19. april 2022 .... 6,81
Verdi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 18. august 2021 . 6,72
Veardi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 26. august 2020 . 6,34
Verdi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 24. april 2019 .... 6,07
Veardi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 24. april 2018 .... 5,95
Verdi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 26. april 2017 .... 5,73
Veardi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 21. april 2016 .... 5,19
Verdi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 29. april 2015 .... 4,85
Veardi pr indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen 23. april 2014 .... 4,06

Fordeling af andelsverdien pa typer af andele:

Gns. bidrag  Gns. bidrag

til bolig- til felles-
Antal afgifter afgifter Indskud  Indskud Andelsvaerdi  Andelsverdi
andele pr. maned pr. méned  pr. andelstype 1 alt pr.andelstype incl. Indskud
4 5.545 1.002 195.987 783.948 1.371.909 5.487.636
9 5.077 1.002 179.438 1.614.942 1.256.066 11.304.594
7 4.464 1.002 157.768 1.104.376 1.104.376 7.730.632

20 3.503.266 24.522.862
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Fordeling af andelsvardien pd andele:

Indskud Andelsverdi

1 alt incl. Indskud
BOLIZ 1 oo 195.987 1.371.909
BOLIZ 2 oo e 157.768 1.104.376
BOLig 3 oot 195.987 1.371.909
BOLI 4 oo 157.768 1.104.376
BOLIZ 5 e 195.987 1.371.909
BOLIZ 6 oo 157.768 1.104.376
BOLIZ 7 oot en 195.987 1.371.909
BOLIG 8 oo 179.438 1.256.066
BOLIZ O oo 179.438 1.256.066
BOLG 10 ot 179.438 1.256.066
BOLIZ 11 oot et en 179.438 1.256.066
BOLIG 12 oot 179.438 1.256.066
BOLIg 13 ot et 179.438 1.256.066
BOLIG 14 oo 179.438 1.256.066
BOLIg 15 o e 179.438 1.256.066
BOIIG 16 .o e 179.438 1.256.066
BOLIZ 17 oot 157.768 1.104.376
BOLIG 18 e 157.768 1.104.376
BOLIZ 19 o 157.768 1.104.376
BOLI 20 ..o 157.768 1.104.376

3.503.266  24.522.862
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