Forslag om &ndring af vardiansattelsesprincip fra den offentlige ejendomsvurdering
til en valuarvurdering, samt anvendelse af valuarvurdering.

Bestyrelsen har som vedtaget pa den ordinaere generalforsamling den 18. november 2020,
indhentet en valuarvurdering. Ejendommen er pr. den 22. februar 2021 veerdiansat til kr.
194.300.000. Kopi af valuarvurderingen er at finde i dokumentarkivet pa Boparkens
hjemmeside.

Foreningens vedteegt § 10, stk. 1 tillader i dag alene den offentlige ejendomsvurdering som
veaerdiansaettelsesprincip. Forudsaetningen for at overga til en valuarvurdering er derfor at der
vedtages en vedteegtsaendring.

Bestyrelsens stiller derfor falgende forslag:

e Forslag 1 - £ndring af veerdiansaettelsesprincip til valuarvurdering
e Forslag 2 - Anvendelse af valuarvurdering
o Forslag 2A - Andelsveerdier

Da forslag 1 vedrerer en vedteegtsaendring kreeves der kvalificeret fremmeade. Hvis ikke der
er fremmgdt nok andelshavere pa generalforsamlingen, skal forslaget til endelig vedtagelse
saledes til afstemning pa naestkommende generalforsamling.

Det preeciseres, at forslag 2 ikke kan effektueres, for vedtaegternes § 10, stk. 1, er aendret
endeligt. Safremt forslag 2 saledes matte blive vedtaget 1. gang pa denne
generalforsamling, skal den offentlige vurdering saledes stadig anvendes, indtil en
generalforsamling endeligt har gennemfgrt en aendring af vedtaegternes § 10, stk. 1.

Med en (eventuel) endelig vedtagelse af § 10, stk. 1, saledes at valuarvurdering kan
anvendes som veerdiansaettelsesprincip, vil beslutningen om at anvende valuarvurdering

treede i kraft.

Bestyrelsens motivation bag forslagene findes i bilag.
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Forslag 1:

AEndring af vedtaegternes § 10, stk. 1.

Nuveerende ordlyd:

§ 10, stk. 1. Som vederlag for overdragelse af en andel kan hgjst godkendes den lejligheden
tilkommende del i foreningens formue samt rimelige belgb for udfgrte forbedringer. Formuen
fordeles ud fra boligafgiften, og ved opgerelsen af foreningens formue anseettes
ejendommen enten til ejendomsveaerdien ved seneste almindelige vurdering eller
arsomvurdering (kontantvaerdien) eller til 17.almindelige vurdering med saedvanlig
prioritering med tillzeg af veerdien af forbedringer, der er udfert pa ejendommen efter
vurderingen og med et procenttillaeg til eiendomsveaerdien for den vaerdistigning, der har
fundet sted siden vurderingen. Andelsvaerdien fastseettes pa generalforsamlingen.

AEndres til (aendring fremhaevet med fed):

§ 10, stk. 1. Som vederlag for overdragelse af en andel kan hgjst godkendes den lejligheden
tilkommende del i foreningens formue samt rimelige belgb for udfgrte forbedringer. Formuen
fordeles ud fra boligafgiften, og ved opgerelsen af foreningens formue anseettes
ejendommen under iagttagelse af reglerne i andelsboligforeningsloven og i gvrigt
under hensyn til verdien af foreningens ejendom og andre aktiver samt storrelsen af
foreningens gald. Andelsveerdien fastsaettes pa generalforsamlingen.
Generalforsamlingens prisfastsattelse er bindende, selvom der lovligt kunne have
veeret fastsat en hgjere andelsveardi.
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Forslag 2.
Anvendelse af valuarvurdering (handelsvardiberegning) som
vardiansaettelsesprincip.

Forslag 2A.

Safremt forslag 2 vedtages, stiller bestyrelsen forslag om en andelsvaerdi pa kr. 187
(veerdien gange boligafgiften for april 2020). Veerdien er gaeldende fra vedtagelsen og indtil
den neeste ordinzere generalforsamling.
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Bilag til forslag 1, 2 og 2A.

Baggrund og skonomi/regnskab

| 2020 blev det pa generalforsamlingen vedtaget at igangsaette et renoveringsprojekt af
Boparkens ejendomme. Dette betyder, at Boparken har optaget I1an pa 29 mio. pr 1. august
2021, men lanet indgar ikke i regnskabet pr. marts 2021. Skal vi have plads til at optage
lanet skal reserven derfor indeholde de 29 mio. kr. Den nye reserve skal naturligvis ogsa
deekke fremtidige vedligeholdelses- og forbedringsarbejder.

En forsimplet version af regnskabet pr. marts 2021, som opstillet i materialet fra
generalforsamlingen i 2020, lyder

Ejendomsveerdi 147 mio kr
Kontantbeholdning 5 mio kr
Eksisterende lan mv 21 mio kr
Reserve 26 mio kr
Andelsveaerdier 105 mio kr

Laver vi en forsimplet version af regnskabet pr. marts 2021 med plads til optagelse af nyt
lan, ser det saledes ud

Uden valuarvurdering Med valuarvurdering
Uden Forslag 1, 2 og 2A Under forudseetning af forslag 1, 2, 2A
Ejendomsveerdi 147 mio kr 194 mio kr
Kontantbeholdning 5 mio kr 5 mio kr
Eksisterende lan mv 21 mio kr 21 mio kr
Nyt lan 29 mio kr 29 mio kr
Ny reserve 0 mio kr 34 mio kr
Andelsveerdier 102 mio kr 115 mio kr

Huvis forslag 1 og 2 ikke vedtages, vil optagelsen af det nye lan reducere andelsveerdierne fra
105 til 102 mio., og dermed give et fald i andelskronen pa ca. 3%. Hvis forslag 1, 2 og 2A
vedtages, er der, som vist ovenfor, 115 mio i andelsvaerdier svarende til forskellen fra
vaerdien af lan og reserve og op til ejendomsvaerdien. Med denne andelskrone fas en
stigning pa ca. 10 % procent i forhold til den nuveerende andelskrone.

Forslag 2A indebeerer en reserve, som foruden laneoptag skal daekke
Mulighed for fremtidig stigning i andelskronen

Usikkerhed pa boligmarkedet og ved naeste valuarvurdering
Fremtidige vedligeholdelsesopgaver

Andre forbedringer og ensker

Raderum til evt. udligning i andelskronen

Mulighed for fremtidig stigning i andelskronen

Bestyrelsen ser hellere en gradvis stigning af andelskronen over de naeste par ar frem for en
stor stigning her og nu. Dette giver os mulighed for at overveje den gkonomiske situation og
hvilke muligheder vi gerne vil have fremadrettet for at praege Boparken til at vaere en sund
og velfungerende forening.
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Usikkerhed i pa boligmarkedet og ved naste valuarvurdering

Som et forbehold for, at markedet kan aendre sig over tid, er valuarvurderinger kun er
gyldige i 18 maneder. Dette er for at sikre at valuarvurderingen beskriver den reelle
markedsvaerdi her og nu. | praksis betyder det, at vi hvert ar til regnskabet skal fa foretaget
en ny valuarvurdering. Der er en risiko for at den tendens vi har set pa boligmarkedet de
seneste ar med stigende markedspriser, vil vende.

| valuarrapporten fremgar nogle elementer af usikkerhed om fastleeggelse af
ejendomsveerdien. Vi kan altsa ikke veere sikker pa at en anden valuar ville vurdere
ejendommene til at have den samme veerdi (nu 194 mio kr). Valuarrapporten beskriver nogle
store udsving i veerdifastsaettelsen, og vi skal som forening beslutte hvordan vi forholder os
til risikoen for at ejendomsveerdien senere vil falde. Bestyrelsen mener, at vi her og nu ber
have en reserve som er stor nok til at beskytte os mod udsving i valuarvurderingen, og
fremadrettet far vi erfaring om hvor store udsving vi kan forvente sa vi ikke ender med at
blive overforsigtige.

Fremtidige vedligeholdelsesopgaver

Nar det store renoveringsprojekt er feerdigt, vil bestyrelsen i samarbejde med en radgiver
udarbejde en ny vedligeholdelsesplan. Samtidig vil bestyrelsen ogsa fa udarbejdet et nyt
energimeaerke.

Vedligeholdelsesplanen kan give et helt konkret overblik over vedligeholdelsesarbejdet i eks.
de naeste 5-10 ar. Ydermere kan den give et gkonomiske overblik over ejendommen, som vi
kan budgettere efter.

Andre forbedringer og ensker

Vi har allerede vedtaget at aflukke gardene ud fra et oplaeg om at lukke de grenne omrader
inde med hegn. Hvis vi kigger pa Bispehusene har de igangsat et starre projekt med
automatiske porte ud til Oldermandsvej og Bisiddervej. Hvis vi vil ggre det samme kan vi alle
fa direkte adgang til aflukkede gardmiljger fra opgangsderen. Ved seneste
generalforsamlingen i 2019 var der tillige forslag om at forbedre gardmiljgerne, fx ved
etablering af legeomrade. Bestyrelsen ser et stort potentiale i at forbedre gardmiljgerne og
portanleeg for at skabe nogle gode udendgrsarealer som kan samle beboere i Boparken.

Bestyrelsen forestiller sig at man i den forbindelse, kunne stille et forslag om et starre projekt
omhandlende udearealer herunder: Aflukning af gardene med porte, nye dartelefoner,
legepladser, opholdsarealer og gardtoiletter, parkering, kloak, omfangsdraen, mm.

Af andre gnsker blandt Boparkens beboere findes der bla.:

Grenne tiltag: Der var eks. stor interesse for solcelleanlaeg.

Trefasestram i alle lejligheder: Vil minimere udgifter til induktionskogeplader.

Optimering af indeklima: Vil forbedre udluftning og mindske gener fra fx. mados.

Opladning af el-biler: Oprette ladestandere til el-biler pa Boparkens feelles parkeringsarealer.
Andet: Dette er en god anledning til at overveje hvilke projekter vi ser pa den lzengere bane.
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Raderum til evt. udligning i andelskronen

Boparkens lejligheder har ikke samme kvadratmeterpris og der er tiimed givet rabatter ved
tidligere lejlighedssammenlaegninger. Dette har jeevnligt veeret oppe til debat og Bestyrelsen
bliver jeevnligt spurgt om dette er retfeerdigt. Hvis vi gerne vil tage stilling til denne
problemstilling, er dette et godt tidspunkt at ggre det pa nu, idet en eventuel udligning kan
laves uden at nogle lejligheder vil decideret falde i pris, men vi kan i stedet lave en
differentieret stigning i andelsvaerdier. Bestyrelsen vil derfor gerne laegge op til at hvis man
gnsker at genoptage diskussionen, sa bar man gere det nu, mens vi har et gkonomisk
raderum til det. Dermed ikke sagt, at det er Bestyrelsens anbefaling her og nu at vi
omfordeler.

| tillaeg hertil har Bestyrelsen dén erfaring at der isaer er de mindste lejligheder hvor vi ser
mindst interesse fra kabere pa ventelisten. Om dette afspejler at det iseer er et-
veerelseslejligheder som er teettest pa markedsveaerdien nu og de starre lejligheder ligger
leengere under markedsprisen er ikke til at sige, men man kunne godt fa den tanke. Det kan
naturligvis ogsa veere et resultat af, at vores venteliste ikke i tilstreekkelig grad har veeret
abne for segmentet med interesse for sma lejligheder, for eksempel studerende.
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