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FORENINGSGRANSKNING

A/B
(beliggende . )

(udarbejdet maj 2011)

GRANSKNING
Formal

Andelsboligforeningens forhold af savel juridisk som ekonomisk karakter gennemgas og
kommenteres med serlig vaegt pa foreningens skonomi, budget samt foreningens beregning
af andelsverdier (maksimalpris).

Det er hensigten med denne granskning at give foreningens medlemmer og samarbejdspart-
nere; kreditforening, bank, ejendomsmagler og forsikringsselskab samt fremtidige kabere
af andelsboliger i foreningen og langivere til disse kabere overblik over alle vaesentlige for-
hold i foreningen. Samtidig papeges eventuelle risici eller mulighed for optimering. Det
gaelder mulighed for stigning eller fald 1 maksimalprisen pad andelene og/eller mulighed for
stigninger eller fald i boligafgiften.

Gyldighed

Granskningen er baseret pd de dokumenter og oplysninger, som er navnt under pkt. 1.3., og
konklusionen under pkt. 6 er geldende, indtil foreningens naste ordinare generalforsam-
ling. Neaste ordinare generalforsamling skal atholdes inden 4 méneder efter regnskabsérets
afslutning den 31. december 2011, eller senest den 30. april 2012.

Med mindre der indtreeffer uforudsigelige begivenheder, eller andelsboligforeningen pa
ekstraordinar generalforsamling treffer andre beslutninger, er nervarende granskning sé-
ledes geeldende til foreningens neste ordinere generalforsamling, som forventes atholdt 1
april 2012.

Dokumenter/oplysninger

- Vedtaegt for A/B med @ndringer vedtaget senest 21. juni 2010

- Referat af ordinar generalforsamling af 28. april 2011

- Bestyrelsens skriftlige beretning til generalforsamlingen 28. april 2011
- Referat af ekstraordingr generalforsamling den 21. juni 2010

- Arsregnskab for 2010

- Budget for 2011

- Tilstandsrapport for ejendommen, udarbejdet af Peter Jahn & Partnere 2004
- Tingbogsattester af 8. april 2010

- Servitutter

- BBR-meddelelser af 8. april 2010

- Kommunalt oplysningsskema
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- Ejendomsvurdering for 2010

- Bygningsforsikring m.v.

- Tinglyste pantebreve 1 andelsboligforeningens ejendom
- Energimerke 2010

- Erkleering fra bestyrelsen af 26. maj 2011

- Erhvervslejekontrakter (gennemgéet men ikke uploaded)

Habilitet

Nielsen & Thomsen Advokater erklarer herved, at vi ikke har nogen selvstendig ekono-
misk interesse 1 A/B , bortset fra udarbejdelsen af nervarende granskning.

Det bemerkes, at vi forestod stiftelsen af foreningen 1 2004. Generelt har vi 1 forhold til
granskning af andelsboligforeninger besluttet, at vi ikke kan anses for inhabile i forhold til
andelsboligforeninger, hvor vi har medvirket til stiftelsen mere end 5 ar fra gransknings-
tidspunktet.

Ansvarsfraskrivelse

Granskningen er udarbejdet pa baggrund af det i1 pkt. 1.3. n@vnte materiale, som bestyrel-
sen samt administrator har erklaret, er geeldende for foreningen.

Vi har ikke ansvar for manglende eller forkerte oplysninger, ligesom vi ikke har mulighed
for at vurdere byggetekniske forhold vedrerende foreningens ejendom.

Ved keb af andel 1 foreningen kan der 1 relation til den enkelte andelsbolig vare forhold,
som ber underseges nermere af keber. Det understreges séledes, at granskningen er af for-
eningen og ikke af den enkelte andel.

FORENINGEN

Bestyrelsen

Bestyrelsen bestér 1 henhold til vedtegtens § 27 af en formand og yderligere 4 - 6 bestyrel-
sesmedlemmer efter generalforsamlingens bestemmelse. Nuvarende bestyrelse bestar af:

Formand (formand)
5 bestyrelsesmedlemmer;

(1. suppleant)
(2. suppleant)
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2.2 Administrator

administrerer 1 alt 10.500 enheder, heraf 43 andelsboligforeninger. Det er en kompe-
tent og velrenommeret ejendomsadministration.

Administrator er medlem af administratorsektionen i Ejendomsforeningen Danmark. Via sit
medlemskab er administrator ansvars- og kautionsforsikret.

2.3 Revisor

Revisionsfirmaet er blandt de sterste pa revision af andelsboligforeninger i landet.
2.4 Vedtaegter

Standardvedtegter har en betydelig udbredelse blandt andelsboligforeninger. Bade ABF
(Andelsboligforeningernes Fallesrepraesentation) og Erhvervs- og Byggestyrelsen har ud-
arbejdet standardvedtagter for andelsboligforeninger, som lgbende revideres. Standardved-
teegterne ligner hinanden bade 1 struktur og i indhold.

Hvis foreningens vedtagter er baseret pa en standardvedtaegt, kommenterer vi som ud-
gangspunkt kun fravigelser og alene de fravigelser, som vi finder vesentlige 1 forhold til

formélet med granskningen.

Foreningens vedtagter er baseret pa en standardvedtaegt. Vedtaegten er som anfort i punkt
1.3 senest @&ndret 21. juni 2010.

Vi finder anledning til at fremhave folgende:

§ 7 Den hjemlede mulighed for at oprette boligaftaler benyttes ikke i praksis.

§ 8 I henhold til vedtaegternes punkt 8.2 er boligafgifterne reguleret med minimum 2,5%
p.a. 1 perioden fra 1. januar 2006 til og med 1. januar 2010. Der er ved generalforsam-
lingsbeslutning 22. april 2010 besluttet, at bestyrelsen indarbejder en tilsvarende for-

hejelse i de fremtidige arlige budgetforslag.

§ 11 Retten til at fremleje andelsboligen er udvidet. Andelshavere har ret til at fremleje op
til 1 alt 3 ar indenfor en samlet periode pa 5 ar uden naermere begrundelse.

§ 24 Quorumkravet — det vil sige hvor mange andelshavere, der skal vare reprasenteret pa
generalforsamlingen for at treeffe beslutninger — er 1/10 af samtlige mulige stemmer.
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§ 26 Bestyrelsen har i vedtagtens § 26, stk. 2, faet en udvidet bemyndigelse til at konver-
tere (omlegge) prioritetsgelden i1 foreningens ejendom. Bemyndigelsen er praktisk
nedvendig, nar hensyn tages til den finansieringsform, som foreningen benytter sig
af, jevnfer punkt 4.1.3.

Vedtegterne bliver lobende opdateret og tilpasset til foreningens situation, hvilket afspejler
en bestyrelse og en administration, som stedse gor det nedvendige for at drive foreningen
optimalt.

Generalforsamlingen

Foreningens hgjeste myndighed er generalforsamlingen. Den ordinzre generalforsamling
atholdes hvert ar inden 4 maneder efter regnskabsérets udleb, hvilket vil sige, at generalfor-
samling skal atholdes 1 perioden 1. januar til 30. april.

Foreningens seneste ordinare generalforsamling blev atholdt 28. april 2011.

P& generalforsamlingen blev foreningens arsrapport 2010 samt budget 2011 enstemmigt
godkendt. Samtidig blev foreningens andelskrone pa kr. 38,00 vedtaget (se nermere punkt
5).

Foreningens medlemmer

Foreningen har 423 medlemmer eller andelshavere med brugsret til en beboelseslejlighed 1
foreningens ejendom.

151 lejligheder er fortsat udlejet pa almindelige lejekontrakter. Ved lejemélenes opher
overgar lejlighederne til andelsboliger.

EJENDOMMEN

BBR-oplysninger

Foreningens ejendom er matr.nr. og noteret som en samlet ejendom matr.nr. ,
beliggende \

Ejendommene er opfort i perioden 1965-1969. 1 folge BBR-meddelelserne er en del af
ejendommene vasentligt om- eller tilbyggede 1 1982.

Ejendommene forsynes med fjernvarme.

I folge BBR-meddelelserne indholder ejendommene 573 beboelseslejligheder med et sam-
let bruttoareal pa 46.546 m”.

Det samlede erhvervsareal andrager 1.621 m?, som fordeles med 912 m” ( ) herat 304
m” kalder, 281 m? + 9 m?, som udlejes til (varmecentral), 324 m* som udlejes til
berneinstitution og endelig 95 m?, som udlejes til lagepraksis.
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Det tinglyste grundareal andrager 153.159 m?, heraf vej 13.546 m”.
Offentlig ejendomsvzerdi

Den offentlige vurdering fastsattes efter retningslinierne 1 SKAT’s ”Vurderingsvejled-
ning”. Ejendomme ejet af en andelsboligforening vurderes som private udlejningsejen-
domme. Vurderingen foretages hvert andet ar, senest pr. oktober 2010. Vurderingen andra-
ger samlet 399.300.000. Foreningen benytter ikke den offentlige ejendomsverdi ved ansat-
telse af andelsvardierne.

Forsikring

Ejendommen er forsikret i , herunder mod svamp og insekter uden forbehold.
Herudover er der tegnet diverse sarlige dekninger, herunder bestyrelsesansvarsforsikring.
Vedligeholdelsesstand

Der stilles ikke krav om, at andelsboligforeninger far udfert drifts- og vedligeholdelsespla-
ner med henblik pa at sikre, at ejendommens vedligeholdelsesmassige stand gennemgés og
kontrolleres, samt at der 1 foreningens budgetter afsattes tilstraekkelige midler til at foretage
lobende nedvendig vedligeholdelse. Heller ikke 1 forbindelse med salg af andelsboliger stil-
les krav om udarbejdelse af byggeteknisk rapport over foreningens ejendom.

Det anbefales generelt, at andelsboligforeninger udarbejder drifts- og vedligeholdelsespla-
ner for at sikre, at foreningens ejendom vedligeholdes, ogsa séledes at foreningens ejen-
domsforsikring kan bevares uden forbehold.

Andelsboligforeningen blev stiftet 1 2004, hvor det 1 teknisk rapport fra Peter Jahn & Part-
nere A/S (august 2004) overordnet konkluderes folgende:

“Efter af have gennemgaet bebyggelsen kan det konstateres, at denne med hensyn til de
primere bygningsdele, sa som fundamenter, berende facadedele, etageadskillelser, baren-
de veegge m.v. ma betegnes som vearende 1 god stand.

Med hensyn til de sekundare bygningsdele, s& som overflader pa facadeelementer, altande-
re og vinduer, enkelte af tekniske installationer, ma disse betegnes som verende til mere
varierende stand, idet der under udferelse af de nedvendige vedligeholdelsesarbejder er fo-
retaget en prioritering af arbejdet pa en sddan méade, at der stadig resterer nedvendige vedli-
geholdelsesarbejder.

Som helhed mé ejendommen betegnes som varende 1 god stand sammenlignet med ejen-
domme af tilsvarende alder og beliggenhed.

Det ma forventes, at der skal ofres vasentlige udgifter til istandsettelse af ejendommen ud
over den almindelige labende vedligeholdelse 1 henhold til vedlagte budgetoversigt.”
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Bestyrelsen har oplyst, at man felger anbefalingerne fra Peter Jahn & Partnere A/S. Det er
saledes bestyrelsens opfattelse, at ejendommen er i1 bedre/tilsvarende vedligeholdelsesstand,
som ved rapportens udarbejdelse 1 2004.

I rapporten anbefales, at der afsattes ca. kr. 3.300.000 til lebende vedligeholdelse. Forenin-
gen har 1 regnskabet for 2010 og 1 budgettet for 2011 afsat kr. 3.500.000 til lebende vedli-
geholdelse og herudover kr. 3.300.000 til ekstraordinaer vedligeholdelse.

Det anbefales, at foreningen fornyer tilstandsrapporten indenfor en overskuelig periode.
Tilstandsrapporter er generelt vigtige som styringsredskab 1 forhold til vedligeholdelse og
eventuelle forbedringer.

Bestyrelsen har med generalforsamlingens tilslutning den 22. april 2010 ivearksat totalfor-
nyelse af vandinstallationer og kloakrenovering. En betydelig del af driftsunderskuddet kan
henfores til, at foreningen har pabegyndt dette ekstraordinaere vedligeholdelsesarbejde i
2010.

Tinglyste rettigheder

Matr.nr.

13.02.1903 Dokument om bebyggelse, benyttelse m.v. 8/1-1972 og 11/1-1979 lyst
ptgn.

16.10.1903 Dokument om bebyggelse, benyttelse, udstykning m.v. 8/1-1972 og 11/1-
1979 lyst ptgn.

01.04.1910 Dokument om vej m.v.

27.06.1919 Dokument om bebyggelse, benyttelse, udstykning m.v.

27.03.1952 Dokument om forsynings-/aflebsledninger m.v.

19.01.1959 Dokument om forsynings-/aflebsledninger m.v.

24.06.1964 Byplanvedtegt nr. 8

19.08.1965 Dokument om transformerstation/anlaeg m.. samt kabler. Ikke til hinder
for prioritering

16.11.1965 Dokument om transformerstation/anlaeg m.. samt kabler. Ikke til hinder
for prioritering

02.12.1966 Dokument om oversigt m.v.

20.12.1967 Dokument om forsynings-/aflebsledninger m.v.

08.07.1969 Dokument om forkebsret

07.03.1972 Dokument om pligt til at aftage varme m.v. Ikke til hinder for prioritering

19.07.1979 Dokument om vandindvindingsanleg m.v.

01.05.1984 Dokument om ekspropriation m.v.

01.05.1984 Dokument om ekspropriation m.v.

03.06.1987 Dokument om fjernvarme/anlaeg m.v.

11.01.1994 Dokument om varslingssirene m.v. Ikke til hinder for prioritering

11.09.2003 Tilleg til servitut lyst 08.07.1969

12.02.2004 Deklaration ang. grundejerforening, udstykning, bebyggelse og felles an-
leeg m.v. Tillige lyst pantstiftende

Matr.nr.
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Dokument om bebyggelse, benyttelse m.v. 8/1-1972 og 11/1-1979 lyst
ptgn.

Dokument om bebyggelse, benyttelse, udstykning m.v. 8/1-1972 og 11/1-
1979 lyst ptgn.

Dokument om vej m.v.

Byplanvedtegt nr. 8

Dokument om forkebsret

Dokument om pligt til at aftage varme m.v. Ikke til hinder for prioritering
Dokument om fjernvarme/anleg m.v.

Tilleg til servitut lyst 08.07.1969

Deklaration ang. grundejerforening, udstykning, bebyggelse og felles an-
leeg m.v. Tillige lyst pantstiftende

Dokument om vej m.v.

Byplanvedtegt nr. 8

Dokument om forkebsret

Dokument om pligt til at aftage varme m.v. Ikke til hinder for prioritering
Dokument om fjernvarme/anleeg m.v.

Tilleg til servitut lyst 08.07.1969

Deklaration ang. grundejerforening, udstykning, bebyggelse og felles an-
leeg m.v. Tillige lyst pantstiftende

Dokument om vej m.v.

Dokument om bebyggelse, benyttelse, udstykning m.v.

Byplanvedtegt nr. 8

Dokument om bebyggelse, benyttelse m.v.

Dokument om forkebsret

Dokument om pligt til at aftage varme m.v. Ikke til hinder for prioritering
Dokument om fjernvarme/anleeg m.v.

Dokument om varslingssirene m.v. Ikke til hinder for prioritering

Tilleg til servitut lyst 08.07.1969

Deklaration ang. grundejerforening, udstykning, bebyggelse og felles an-
leeg m.v. Tillige lyst pantstiftende

Det er vores vurdering, at ingen af de tinglyste servitutter kan betragtes som varende usad-
vanlige eller umiddelbart kan anses for verdiforringende for ejendomme af denne karakter.

Dog bemarkes, at den tinglyste forkebsret (1969) mé betragtes som verende usaedvanlig.
Den juridiske reekkevidde af servitutten er tvivlsom, men den har selvsagt ingen betydning
med mindre andelsboligforeningen likvideres og ejendommen skal overdrages.
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Kommunale oplysninger

Kommunale oplysningsskemaer indeholder ingen usadvanlige oplysninger.

Forurening

Ifolge kommunale oplysningsskemaer er ejendommen beliggende i et omrade, som er klas-
sificeret som lettere forurenet. Stort set hele Storkebenhavn er klassificeret som lettere foru-
renet.

Der er i ovrigt ikke konkrete oplysninger om forurening pé foreningens ejendom.
Bestyrelsen er ikke bekendt med, at ejendommen skulle vare forurenet.

Energimaerke

Andelsboligforeningens ejendom er senest energimarket 1 2010. For tiden er lovkravet, at
energimarket skal fornyes hvert 5. ér.

Pa en skala fra A-M, hvor A er bedst og M darligst, er ejendommens energiforbrug sat til D
(middel)

DRIFTSOKONOMI/BOLIGAFGIFT

Det er et vaesentligt formal med granskningen at vurdere, hvorvidt andelsboligforeningen
kan overholde sine ekonomiske forpligtelser med den geldende boligafgift. I den forbin-
delse sammenholder vi de indhentede oplysninger om andelsboligforeningen med det sene-
ste regnskab (punkt 4.1) og med det senest vedtagne budget (punkt 4.2).

Arsrapport 2010

I andelsboligforeninger er der saedvanligvis 3 ting, som kan péavirke boligafgiften. Det er
andelsboligforeningens indtagter, navnlig 1 form af lejeindtegter og andelsboligforenin-
gens udgifter, navnlig til vedligeholdelse og reparationer af ejendommen samt eventuelle
@ndringer i ydelsen pa andelsboligforeningens lan.

Det fremhaves, at drsrapporten er udarbejdet efter Erhvervs- og Selskabsstyrelsens vejled-
ning om arsregnskaber for andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregn-
skabsloven fra december 2010.

4.1.1 Lejeindtzegt

Andelsboligforeningen udlejer fortsat 151 lejligheder og har pa granskningstidspunktet der-
udover 5 ledige lejligheder til salg. De udlejede lejligheder betaler omkostningsbestemt le-
je. Lejeindtaegten for boligerne andrager ca. kr. 7.470.000. Der er ingen risiko for lejeind-
teegten, bortset fra at denne lgbende vil blive mindre, nar boligerne overdrages til andelsha-
vere, som 1 stedet betaler boligafgift.
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Den lgbende overgang fra leje til andele vil alt andet lige bidrage positivt til foreningens
drift.

Lejeindtaegten for erhvervslejemélene andrager ca. kr. 1.335.000. Det udlejede erhvervsare-
al andrager, jeevnfor punkt 3.1, ca. 1.600 m”, heraf ca. 300 m® keelder. Der er nappe nogen
risiko, men pa den anden side heller ikke nogen lejereserve i erhvervslejemalene.

4.1.2 Driftsudgifter

Resultatet af foreningens drift i 2010 blev et underskud pé kr. 2.161.960 for skat, hvilket
stort set kan henfores til, at foreningen budgetterede med en indtaegt for salg af ledige boli-
ger pa kr. 5.000.000, men kun realiserede ca. kr. 3.300.000.

I budgettet for 2011 er der ikke budgetteret med indtaegter fra salg af lejligheder. Budgettet
viser séledes et underskud pa kr. 5.600.000. P& generalforsamlingen blev det imidlertid op-
lyst, at foreningen forventer indtegt ved salg af lejelejligheder pa ca. kr. 4.000.000. Det re-
elle underskud vil séledes vere ca. kr. 1.600.000. Foreningen budgetterer som tidligere an-
fort med ekstraordinar vedligeholdelse pa ca. kr. 3.300.000 ud over den almindelige loben-
de vedligeholdelse, som budgetteres til kr. 3.500.000.

4.1.3 Foreningens lin

4.2

Foreningen har en samlet prioritetsgeld pa kr. 437.439.000, som fordeles pa 4 lan.
Beskrivelsen af prioritetsgaelden fremgar af note 21 til Arsrapporten for 2010.

Endvidere henvises til Arsrapportens note 25, hvorefter rente pa finansieringen afdaekkes
med renteswapaftaler med relativ kort lebetid men med et rullende forfald, som giver en vis
sikkerhed for, at boligafgiften ikke @ndres drastisk pa grund af @ndrede renteforhold. Den
gennemsnitlige rente pa foreningen prioritetsgaeld udger ca. 3,75%.

Lanene forvaltes som udgangspunkt saledes, at et af lanene fornyes hvert ar — i1 princippet
saledes, at det fornyede 1&n refinansieres med en fast rente for en 4 ars periode. De speci-
fikke udlebsdatoer fremgar af Arsrapporten, note 21.

Hvis renten 1 et ar stiger 1 procentpoint, saledes at ¥4 af geelden skulle refinansieres til
4,75% p.a., vil det aktuelt betyde, at boligafgiften skulle stige med ca. 5%, hvilket kunne
imedegas ved at reducere den ekstraordinere vedligeholdelse fra kr. 3.500.000 til kr.
2.300.000.

Budget

Foreningens budget for 2011 blev enstemmigt godkendt pa foreningens ordinere general-
forsamling den 28. april 2011.

Boligafgiften svarer til cirka kr. 700,- pr. m?.
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Bestyrelsen laegger op til at fortsette den hidtidige politik, hvorefter boligafgiften er steget
med 2,5% p.a.

I forbindelse med stiftelsen af andelsboligforeningen blev det besluttet, at de lejere, som be-
talte seermoderniseringstilleg, skulle fortsette med moderniseringstilleegget 1 en periode,
som herefter skulle udtrappes. Udtrapningen blev pabegyndt i 2010 og sker over 10 ér, sa-
ledes at den afsluttes 1 2020. Beslutningen om at fortsatte forhgjelsen med boligafgiften
med 2,5% p.a. udligner det provenuetab, som opstar ved udtrapningen af seermoderniserin-
gerne.

Den eneste vasentlige budgetrisiko er renten pa foreningens prioritetsgeeld, men denne risi-
ko skal ses 1 ssmmenhang med den betydelige reserve, som foreningen har i form af usolg-
te lejligheder. Bestyrelsens strategi med lebende mindre justeringer af boligafgifter og de
betydelige belob, som afsettes til ekstraordiner vedligeholdelse har tilvejebragt en situati-
on, hvor andelsboligforeningen har et gkonomisk rdderum, som giver mulighed for lebende
forbedringer og/eller @ndret strategi 1 forhold til prioritetsgalden.

Konklusion

Foreningen drives forretningsmaessigt. Der tages en kalkuleret risiko péd prioritetsgaelden.
Nar denne risiko ses 1 sammenh@ng med foreningens reserver, forekommer det helt overve-
jende sandsynligt, at bestyrelsens strategi er holdbar.

ANDELSVARDI

I modsetning til ejerboliger, gaelder der for andelsboliger en i lovgivningen fastsat maksi-
malpris. Maksimalprisen er en lovteknisk beregningsmetode, som ikke nedvendigvis af-
spejler markedsprisen for den enkelte andelslejlighed. Formélet med granskningen er blandt
andet en undersogelse af maksimalprisen, som 1 almindeligt sprogbrug ogsa kaldes andels-
vaerdien.

Udover maksimalprisen i loven, kan den enkelte andelsboligforening fastsette yderligere
prisbegransninger 1 vedtegten.

Den samlede andelsvardi til fordeling mellem medlemmerne tager udgangspunkt 1 andels-
boligforeningens egenkapital. Verdiansattelsen af foreningens ejendom er afgerende, men
ogsé opgerelsen af foreningens gaeld kan vere af betydning ved fastsattelse af andelsveer-
dien.

Ved opgerelsen af foreningens egenkapital kan foreningens ejendom vardiansettes efter 3
forskellige beregningsmetoder, som angivet i ABL (Andelsboligloven) § 5, stk. 2. Ejen-
dommen kan vardiansattes til:

A.  Anskaffelsesprisen

B.  Den kontante handelsverdi som udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages af en
statsautoriseret ejendomsmeegler, der er valuar. Vurderingen ma ikke vare mere end
18 méneder gammel.
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C. Den senest ansatte offentlige ejendomsveerdi.

Foreningen benytter beregningsmetoden 1 ABL § 5, stk. 2, litra B, handelsvardien som ud-
lejningsejendom, som 1 henhold til vurderingsrapport af 9. februar 2011 udarbejdet af

, statsaut. ejendomsmaegler og valuar, er fastsat til kontant kr. 725.000.000, hvilket
svarer til ca. kr. 15.200 etagem?” indtagtsgivende areal.

Efter denne beregningsmetode kan foreningens maksimale mervaerdi til fordeling pé de
solgte andele opgeres til kr. 263.739.947, hvilket svarer til en faktor (i det folgende kaldet
andelskrone) pa kr. 38,11.

Pa generalforsamlingen den 28. april 2011 har foreningen vedtaget en andelskrone pé kr.
38,00, svarende til en teoretisk mervardi pa kr. 262.980.102.

Maksimalprisfastsattelsen folger séledes reglerne i Andelsboligloven.

Keobere af andelsboliger ber vaere opmarksom pa, at den finansielle krise ogsa har medfert,
at handel med sterre udlejningsejendomme stort set er giet i std. Handelsvaerdifastsattel-
serne hviler derfor pa et spinkelt grundlag og giver dermed sterre usikkerhed.

Vurderingsmanden anferer i den i evrigt udferlige vurdering, at der pa ejendommen er mu-
lighed for at bygge tagetage pa en del af ejendommen og muligvis yderligere byggemulig-
heder. Vardien af disse ekstra byggemuligheder indgér i den samlede vurdering og er ikke
serskilt vaerdiansat, hvilket 1 ovrigt ogsé er serdeles vanskeligt.

I 2009 var andelskronen ansat til kr. 44,00. I 2010 er andelskronen ansat til kr. 40,00 og 1
2011 kr. 38,00. Det er vores vurdering, at der er risiko for yderligere fald 1 andelskronen.

Det er ogséa vores vurdering, at risiko for andelsvaerdien kan henferes til vaerdiansettelsen
af foreningens ejendom og vardien af de indgdede renteswapaftaler, jevnfor Arsrapportens
note 20. Da foreningens prioritetsgaeld finansieres kort, er der en meget begranset risiko for
kurstab eller lignende.

KONKLUSION

Generelt

Andelsboligforeningen er sardeles professionelt drevet og barer praeg af en bestyrelse og
administration, som udviser rettidigt omhu 1 enhver henseende.

Ved keb af andel

Den af generalforsamlingen godkendte andelskroneverdi (maksimalpris) pa kr. 38,00 er
fastsat 1 overensstemmelse med Andelsboliglovens bestemmelser.
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Ved keb eller pantsatning ber det indga i overvejelsen, at verdiansattelsen af foreningens
ejendom er vanskelig ikke mindst i et marked, hvor der omsattes meget fa udlejningsejen-

domme, jevnfer punkt 5.
Granskningen af foreningen giver ikke 1 gvrigt anledning til at pdpege serlige forhold.

Kebenhavn, den 27. maj 2011

Nielsen & Thomsen Advokater

Allan Thomsen Lars Brun Nielsen
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