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Arsrapportens godkendelse

Bestyrelsespategning
Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2020 for Andelsboligforeningen Opnaesgard.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, an-
delsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —

31. december 2020.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke vurderingen
af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Harsholm, den 7. maj 2021

Bestyrelse
Niels Steerup Jane Heller Thomas Christiansen
Peter Henningsen Harald Queseth

Administratorpategning

Som administrator i Andelsboligforeningen Opnzesgard skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet administrati-
onen af Andelsboligforeningen Opnaesgard i regnskabsaret 2020.

Ud fra vor administration og faring af bogholderi for Andelsboligforeningen Opnaesgard er det vor opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende billede, af de af Andelsboligforeningen Opnaesgard aktiviteter som vi er be-
kendt med, i regnskabsaret 1. januar — 31. december 2020 samt af Andelsboligforeningen Opnaesgard’s aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020.

Kebenhavn, den 7. maj 2021

Administrator

Qvortrup Administration A/S
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Opnaesgard

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Opnaesgard for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2020, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 12,
og § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedteegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfaert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uathaengige af foreningen i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelser af forhold vedrorende revisionen

Andelsboligforeningen Opneaesgard har som sammenligningstal i resultatopgarelsen for regnskabsaret 2020
valgt at medtage det af generalforsamlingen godkendte resultatbudget for 2020. P& side 23 er der medtaget
resultatbudget for 2021. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af arsregnskabet, ikke vaeret underlagt revi-
sion.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og forenin-
gens vedtzegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for
nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere
foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstad som falge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstrackkelige, 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
medfgre, at foreningen ikke leengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med bestyrelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kabenhavn, den 7. maj 2021
Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
cvr.nr. 34 20 99 36

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 32071

Penneo dokumentnagle: 54YV7-YJTXH-ZH2ZW-8002D-CHFVB-WE8Y5



Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Opnaesgard er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i ars-
regnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 300
af 26. marts 2019, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedteegter.

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

Endvidere er formalet at give kraevede nagleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgorelse
Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfagrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret tilstraek-
kelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indteegter
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indtaegter.

Periodiseringen indebeerer, at boligafgift, lejeindteegter og andre indtaegter, der vedrgrer regnskabsperioden er
indtaegtsfart i resultatopgarelsen, uanset om belgbet er indbetalt til foreningen pa statusdagen.

Indtaegter fra vaskeri, gebyrer mv. indteegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger om ind-
betalte indtaegter. Disse indteegter er séledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Der foretages periodisering af alle veesentlige omkostninger.

Alle omkostninger, der vedrarer regnskabsperioden, er udgiftsfart i resultatopgaerelsen, uanset om omkostnin-
gen er betalt af foreningen pa statusdagen.

Til vedligeholdelse betragtes omkostninger, der er afholdt for at holde ejendommen vedlige, uden at ejendom-
men derved er bragt i vaesentlig bedre stand end ved foreningens kab.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
perioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritets-
geeld, amortiserede kurstab / kursgevinst og laneomkostninger fra optagelse af lan samt renter af bankgeeld.
Herudover indregnes betalinger pa indgaet rentesikringsaftale (renteswap).

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ
udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrg-
rende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Balance

Materielle anlsegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til dagsveerdien pa balancedagen. Opskrivninger i forhold
til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital pa en seerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa ejendommen.

Foreningens gvrige materielle anleegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der foretages
derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter fglgende principper:

Inventar og driftsmidler mv. 10ar eller 10,0%

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imegdegaelse af
tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestar af indestdende pa seerskilt konto hos Grundejernes
Investeringsfond med tilleeg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsvares af det under hensatte
forpligtelser indregnede belgb, og virker derfor neutralt i relation til andelsvaerdiberegningen. Rentetilskrivnin-
gen pa indestaendet fares som en seerskilt post pa foreningens finansielle indteegter.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fares en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivhing af foreningens ejendom til
dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Under "Andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdegaelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom i overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reser-
verede belgb indgar ikke i beregningen af andelsveerdien.

Hensatte forpligtelser

"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrgrer foreningens forpligtelse til at afholde vedligeholdelses-
omkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet modsvarer den under aktiver indreg-
nede bindingspligt.

Prioritetsgeeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgeeld er medtaget til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligations-
lan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld korrigeret for afskrivning af lanets kurstab/kursgevinst og laneom-
kostninger over afdragstiden.

Finansielle instrumenter i form af indgaede aftaler om rentesikring (renteswap) veerdianseettes til kostpris pa
aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfglgende indregnes renteswappen til dagsveerdien pa balancedagen.
Arets regulering af dagsveerdien pa renteswappen fares direkte pa egenkapitalen. Dagsveerdien er opgjort af
udbyderen af aftalen. Renteswap med negativ veerdi indregnes i tilknytning til prioritetsgeelden, da den anses
for en integreret del af belaningen af foreningens ejendom. Veerdien af renteswappen indgéar i beregning af
andelsveerdien, som falge af, at foreningen anvender beregningsprincip B i andelsboligloven.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel veerdi.

Andelsveaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 1. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven samt vedteegternes § 14.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveerdi, er det den
pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende. Den af generalforsamlingen vedtagne andels-
kroneberegning kan saledes anvendes indtil naeste generalforsamling medmindre der er sket vaerdireguleringer
i nedadgaende retning. Veerdireguleringen opggres ved en midtvejsregulering af andelskronen.

Nggletal og nogleoplysninger

Nggleoplysninger

De i note 27 anferte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 i bekendtgarelse nr.
300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
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Resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31. december 2020

Note

0 N o O

11
12
15

13

14

Indtaegter
Boligafgifter
Lejeindteegter
Drift af vaskeri
@vrige indteegter

Omkostninger

Ejendomsskat

Elforbrug

Gasforbrug

Vandforbrug

Renovation

Forsikringer og abonnementer

Anden renholdelse

Antenneregnskab
Personaleomkostninger
Foreningsomkostninger og administration
Vedligeholdelse, almindelig lobende
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Projekt vinduesudskiftning

Afskrivning

Resultat for finansielle poster

Omprioriteringsomkostninger incl. kurstab
Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmaessige afskrivninger
Overfart restandel af arets resultat
Disponeret i alt

Merveerdi ved salg af andele jf. note 19
Resultat efter salg af lejligheder

Ikke revideret

budget
2020 2020 2019

26.471.429  26.347.000 26.043.188
5.337.866 5.300.000 5.438.213
80.687 150.000 81.592
126.456 200.000 159.513
32.016.438 31.997.000  31.722.506
2.205.318 2.283.131 2.278.670
535.118 550.000 514.539
14.619 20.000 9.566
171.278 200.000 170.613
1.289.568 1.500.659 1.287.716
658.899 900.700 642.542
2.386.437 3.118.000 1.938.985
33.025 0 10.556
1.343.784 1.500.000 1.350.454
1.651.510 1.500.000 1.453.635
2.859.208 3.000.000 2.981.444
440.404 5.528.000 9.396.710
609.935 582.040 0
2.815 2.815 2.815
14.201.918 20.685.345  22.038.245
17.814.520 11.311.655 9.684.261
-528.656 -4.000.000 -798.871
456 0 341
-5.319.466 -4.023.000 -9.220.187
11.966.854 3.288.655 -334.456
0 0 0
11.966.854 3.288.655 -334.456
5.807.886 5.773.408 4.947.396
-2.815 -2.815 -2.815
6.161.783 -2.481.938 -5.279.037
11.966.854 3.288.655 -334.456
3.307.064 0 9.407.861
15.273.918 3.288.655 9.073.405
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Balance pr. 31. december 2020

Note

15
15

16

17

Aktiver 2020 2019

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Ejendommen matr. nr. 7ia m.fl. Vallerad By, Harsholm

Dagsveerdi pr. 31. december 2020 925.500.000  901.200.000

Inventar, driftsmateriel mv. 19.705 22.520

Anlaegsaktiver i alt 925.519.705  901.222.520

Omseatningsaktiver

Tilgodehavender

Boligafgifts- og lejerestancer 241.006 179.551

Tilgodehavender 160.531 85.644

Grundejernes Investeringsfond, indestaende 0 83.655

Forudbetalte omkostninger 827.930 803.081
1.229.467 1.151.931

Likvide beholdninger 36.382.478 32.837.262

Omsaetningsaktiver i alt 37.611.945 33.989.193

Aktiver i alt 963.131.650  935.211.713
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Balance pr. 31. december 2020

Note

18

19
20

21

22
22

23
24

25

26
27

Passiver 2020 2019

Egenkapital

Andelsindskud 8.065.570 8.004.530

Reserver

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 481.656.543 457.356.543

Overfgrt resultat mv. 33.604.206 17.936.976
515.260.749 475.293.519

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendom

Egenkapital i alt 523.326.319 483.298.049

Hensatte forpligtelser

Indestaende Grundejernes Investeringsfond 0 83.655

Geaeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld 419.156.579 428.427.767

Basisveerdi af swapaftale 5.239.876 5.548.581

Feriepengeforpligtelse, indefrysning 83.206 43.942

Deposita og forudbetalt leje, lejere 1.465.334 1.392.856
425.944.995 435.413.146

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristet geeld 10.055.188 5.773.408

Varmeregnskab 263.951 845.781

Vandregnskab 651.241 922.664

Forudbetalt boligafgift, samt andelsindskud 2.109.512 5.813.122

@vrig geeld 780.444 3.061.888

13.860.336 16.416.863
Geaeldsforpligtelser i alt 439.805.331 451.830.009
Passiver i alt 963.131.650 935.211.713

Andelskroneberegning
Eventualforpligtelse
Nogleoplysninger og nggletal

10



Noter til arsrapporten

1.

Andelskroneberegning pr. 31. december 2020

Til beregning af den storst mulige salgspris for andelsboligerne skal man, jf. lov om andelsboliger
tage udgangspunkt i et af efterfalgende 3 veerdiansaettelsesprincipper for ejendommen:

Anskaffelsessummen 443.863.162

Handelsveerdi som udlejningsejendom pr. 31. december 2020 925.500.000

Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2019 404.200.000
--- 000 ---

Egenkapital jf. regnskabet 523.326.319

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning), ikke fordelbare 0

Ejendommens veerdi reguleres saledes:

Veerdi jf. punkt B ovenfor 925.500.000

Bogfort veerdi 925.500.000 0
523.326.319

Regulering af prioritetsgaeld:

Restgeeld prioritetsgeeld jf. arsrapporten 429.211.767

Kursveerdi prioritetsgeeld 432.980.437 -3.768.670

Veerdi til fordeling pa solgte andele 519.557.650

Indmeldte andelshaveres indskud pr. 31. december 2020 8.065.570

Oprindeligt indskud kan ganges med 64,42

Bestyrelsen foreslar andelskronen fastsat til 64,00

Ejendommen er pr. 31. december 2020 vurderet af valuar Wiborg + Partnere. Handelsveerdien er
beregnet ud fra et stabiliseret DCF-afkast pa 3,75%

Bestyrelsen og administrator vil, manedsvis ved offentliggagrelsen af basisvaerdien for prioritetslan,
folge andelskronens udvikling. Safremt andelens veerdi ved den manedlige beregning aendres med
minimum 1 point op eller ned, bemyndiges bestyrelsen til at regulere andelskronen i
overensstemmelse hermed, og sikre at prisen pa overdragelsestidspunktet, kgbsaftalens underskrift,
er i overensstemmelse med, hvad der efter ABL. §5, stk. 1 lovligt kan kraeves.

Eller hvis der kommer forhold, der har veesentlig positiv betydning for veerdiansaettelsen, saledes at
andelskronen i arets lgb vil kunne blive reguleret bade op og ned - dog altid med minimum 1 point.

Andelskronen har udviklet sig saledes:

Veerdi pr. 31. december 2020 64,00
Veerdi pr. 31. december 2019 60,00
Veerdi pr. 31. december 2018 57,00
Veerdi pr. 31. december 2017 53,00

Veerdi pr. 31. december 2016 49,00
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Lejeindteegter

Lejeindtaegter, boliger
Lejeindtaegter, erhverv
Lejeindtaegter, garage
Varmeregnskabsandel, erhverv

Tab/vind lejeindteegter og forbrugsafgifter

Drift af vaskeri
Vaskeriindteegter

El- og vandforbrug
Saebe/vaskekort

Rengoring

Vaskeri eftersyn og reparationer

@vrige indtaegter

Udlejning af antenneplads
Ventelistegebyrer

Salto naglebrikker mv.
Lejeindtaegter selskabslokale
Lejeindtaegter veerelser

Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring
Erhvervsforsikring

Ansvarsforsikring

Traktorforsikring mv.

Pulver- og kulsyreslukker, eftersyn
Elevator abonnement tryghedsalarm
Hjertestarter, samt kursus

Tilskud til hjertestarterkursus
Budgetteret

12

Ikke revideret

budget

2020 2020 2019
3.871.091 3.800.000 4.150.847
1.251.975 1.280.000 1.250.212
216.600 220.000 211.175
0 0 5.118
-1.800 0 -179.139
5.337.866 5.300.000 5.438.213
210.131 314.315
0 -56.761
-29.613 -57.061
-38.194 -14.875
-61.637 -104.026
80.687 150.000 81.592
71.016 100.313
38.220 21.400
3.000 3.375
4.900 19.975
9.320 14.450
126.456 200.000 159.513
587.722 650.000 597.375
4.180 5.000 4.096
22.192 30.000 0
15.089 25.000 5.860
6.684 15.000 12.186
3.591 0 5.386
19.441 25.000 25.139
0 0 -7.500

150.700

658.899 900.700 642.542

Penneo dokumentnagle: 54YV7-YJTXH-ZH2ZW-8002D-CHFVB-WE8Y5



Noter til arsrapporten

Ikke revideret

budget
2020 2020 2019
6. Anden renholdelse
Trappevask og vinduespolering, bureau 618.269 700.000 601.967
Renovation Toms rengaring 0 400.000 430.518
Hovedrenggaring 145.064 300.000 0
Ekstern ejendomsservice - renovation 763.131 700.000 585.679
Vikarservice, bureau - ejendomskontor 14.421 50.000 28.956
Renggring selskabslokaler 35.894 50.000 25.670
Renggring lejede lokaler 17.725 30.000 0
Affald, opbaering og kersel 519.629 600.000 0
Affaldssaekke 206.112 200.000 104.424
Skorstensfejning 3.103 5.000 3.069
Vejsalt og rengaringsartikler, grafitti-abonnement 27.826 30.000 2.443
Snerydning 33.825 50.000 156.259
Diverse 1.438 3.000 0
2.386.437 3.118.000 1.938.985
7. Antenneregnskab
Antenneafgifts-bidrag indbetalt 1.171.934 1.210.310
TV-afgifter -1.204.959 -1.220.866
-33.025 0 -10.556
8. Personaleomkostninger
Lanninger og feriepenge 1.039.161 1.055.000 1.027.245
Lanrefusion -24.516 -5.000 -4.061
Pension, arb.giver andel 167.121 180.000 154.141
ATP, AES og barselsordning 6.716 10.000 4.544
Dagpenge-forsikring, ejd. 13.243 15.000 3.441
Feriepengeregulering -8.971 50.000 63.848
Arbejdstaj m.m. 5.945 10.000 8.224
Karselsgodtgarelse 1.243 5.000 2.478
Drift af inspektarkontor / feellesrum 27.820 30.000 15.402
Lovpligtig arbejdsskadeforsikring 10.641 15.000 3.401
Sundhedforsikring 4.928 5.000 4.928
Vagtservice 67.121 80.000 66.863
Rekruteringsassistance 33.332 50.000 0

1.343.784 1.500.000 1.350.454
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10.

Ikke revideret

budget
2020 2020 2019

Foreningsomkostninger og administration
Generalforsamlinger, 2 stk. med brevafstemninger 100.334 95.000 48.526
Arrangementer 17.367 30.000 0
Kontorhold 31.505 4.500 25.512
Porto og gebyrer 15.115 20.000 9.324
Gaver 8.750 10.000 6.253
Telefon 15.508 25.000 21.154
Omkostninger PBS 35.016 50.000 66.393
EDB og ADSL udgifter 22.137 40.000 49.179
EDB, hjemmesider 26.337 30.000 20.189
Bestyrelsesgodtgarelser 19.250 25.000 19.250
Bestyrelseshonorar 287.400 200.000 202.800
Revision og regnskab, incl. mgde og genf. 72.125 79.000 79.000
Anden regnskabs- og radgivningsmaessig assistance 17.938 15.000 6.500
Advokatsaleer Valdal, gennemgang entreprisekontrakt mv 0 0 12.500
Advokatsalaerer, eksklusioner 8.088 0 47.075
Administrationshonorar 697.238 696.000 717.977
Tab og vind, fraflyttere -15.939 30.000 61.348
Valuarvurdering 32.850 35.000 31.500
Varme feellesarealer 34.026 15.000 0
Varme- og vandregnskab, incl. forsendelse 226.465 100.500 29.155

1.651.510 1.500.000 1.453.635
Vedligeholdelse, almindelig labende
Murer 144.084 165.014
Temrer og snedker 179.557 403.917
Blikkenslager 146.750 324.525
Elektriker 399.429 222.942
Maler 110.128 122.814
Glarmester 20.713 62.803
Gard, have og vej 229.183 214.597
Gartnerisk vedligeholdelse 673.958 568.023
Skadedyrsbekeempelse 18.336 15.839
Kloakarbejder 132.193 5.827
Tag 46.209 0
Elevator service og eftersyn 75.194 128.981
Blgdgaringsvandanlaeg 45.000 0
VVS-varmeinstallationer 209.678 345.054
Teknikerhonorar 84.416 10.826

2.514.828 0 2.591.162
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10.

11.

12.

13.

Vedligeholdelse, almindelig labende
Overfort fra forrige side

Lasesmed

Smaanskaffelser af veerktgj
Reparation af maskiner og benzin
Porte m.m.

Harde hvidevarer

Anskaffelser feelleslokaler + festrum
Selvrisiko samt afskrevet forsikringssager
Diverse udgifter

Afholdt § 23

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Trappereparationer

Tarrerum nye / renovering af gamle

Arlig rengaring af cykelkzeldre, tarrerum m.m.

Maling 3 nedgange pa Alsvej

Maling yderdere samt mellemdgre+ havesiden 31 - 85
Maling dgre 3 nedgange

Udskiftning af 298 stk regulerings/afspaerrings ventiler
Nye el-tavler pa Alsvej

Sikkerhedsarbejde pa tag

Renovering af fiernvarmergr i jorden mellem bygningerne
Omkostninger afholdt sidste ar, jf. arsrapporten

Projekt vinduesudskiftning
Teknisk radgivning

Budget for det samlede projekt
- Overfgres til ar 2021

Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag
Swap-renter Nykredit
Renteudgifter Nykredit Bank
Renter Novafos

Ikke revideret

budget
2020 2020 2019
2.514.828 0 2.591.162
151.712 114.544
39.953 13.731
99.273 59.652
6.405 92.416
10.364 21.777
0 53.248
60.041 0
10.205 42.879
-33.573 -7.965
2.859.208 3.000.000 2.981.444
151.125 200.000
41.912 200.000
8.530 160.000
40.970 30.000
52.548 260.000
3.645 3.000
0 1.350.000
0 325.000
141.674 0
0 3.000.000
9.396.710
440.404 5.528.000 9.396.710
609.935 0
35.000.000
-34.417.960
609.935 582.040 0
4.435.175 4.023.000 3.885.069
792.104 0 5.334.929
87.180 0 189
5.007 0 0
5.319.466 4.023.000 9.220.187
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14.

Ikke revideret

budget
2020 2020 2019
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 0
Regulering af udskudt skat 0 0
0 0

Foreningen er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6 af resultatet fra
erhvervsmaessig udlejning.

Den skattepligtige indkomst modregnes i tidligere ars skattepligtige underskud, hvorfor der ikke
afseettes skyldig skat.
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15.

16.

17.

Ejendommen matr. nr. 7ia m.fl. Vallerad By, Dagsveerdi pr. 31. december 2020

Ejendom
Kobspris Forbedringer Installationer i alt
Kostpris primo 443.843.457 0 2.072.226  445.915.683
Tilgang 0 0 0 0
Afgang 0 0 0 0
Kostpris ultimo 443.843.457 0 2.072.226  445.915.683
Afskrivninger primo 0 0 2.049.706 2.049.706
Arets afskrivninger 0 0 2.815 2.815
Afskrivninger ultimo 0 0 2.052.521 2.052.521
Opskrivninger primo 457.356.543 0 0 457.356.543
Arets opskrivninger 24.300.000 0 0 24.300.000
Tilbagefort opskrivning 0 0 0 0
Opskrivninger ultimo 481.656.543 0 0 481.656.543
Regnskabsmaessig vaerdi 925.500.000 0 19.705 925.519.705

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2020 i henhold til vurdering af 24. februar
2021 af ejendomsmaegler og valuar Wiborg & Partnere. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1.
oktober 2019 udger kr. 404.200.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa et stabiliseret DCF-afkast pa
3,75%. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kegber vil stille til eiendommens afkast. Jo
hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Tilgodehavender 2020 2019
Mellemregning udleeg 500 9.099
Mellemregning lgnudbetaling 19.901 0
Mellemregning Valdal Advokater 0 32.904
Mellemregning Qvortrup Administration 27.500 0
Forsikringssager 0 43.641
Udlaeg ved salg af andele 72.591 0
Vaskeriindteegt, december 23.938 0
Elevatorservice, dobbeltbetalt 1. halvar 2020 16.101 0
160.531 85.644

Likvide beholdninger

Kasse 2.000 1.000
Nykredit, ventelistekonto 40.724 4.000
Nykredit, driftskonto 36.339.754 32.832.262
Heraf vedrarer likviderne andelshaveres uafregnede salg 2.061.011

36.382.478 32.837.262
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18.

19.

20.

21.

Andelsindskud

Antal kvm
Saldo primo 39.967
Solgt i arets lgb 295
40.262

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Opskrivning primo

Arets opskrivning

Arets nedskrivning

Overfort resultat mv.
Veerdiregulering swap-aftale, primo
Arets vaerdiregulering swap-aftale

Tidligere ars resultat

Merveerdi ved salg af andele

Regulering Grundejernes Investeringsfond
Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmaessige afskrivninger
Overfart restandel af arets resultat

Overfort resultat i alt

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom
Saldo primo

Arets henszettelse

Anvendt af arets hensaettelse

18

2020 2019
8.004.530 7.827.753
61.040 176.777
8.065.570 8.004.530
457.356.543  435.256.543
24.300.000 22.100.000
0 0
481.656.543  457.356.543
-5.548.581 -7.996.835
308.705 2.448.254
-5.239.876 -5.548.581
23.485.557 14.495.807
3.307.064 9.407.861
84.607 -83.655
5.807.886 4.947.396
-2.815 -2.815
6.161.783 -5.279.037
38.844.082 23.485.557
33.604.206 17.936.976
0 0
0 0
0 0
0 0




Noter til arsrapporten

22.

Prioritetsgeeld

Nr.

1 Nykredit, var.obl.lan

Rente -0,1589% - bidrag 0,24% - renteloft swap 2,0%

2 Nykredit, var.obl.lan

Rente -0,0372% - bidrag 0,24% - swaprente ingen

3 Nykredit, kont.lan

Rente 2,0320% - bidrag 0,24% -

4 Nykredit, kont.lan

Rente 1,5804% - bidrag 0,24% -

5 Nykredit, kont.lan

Rente 1,0808% - bidrag 0,24% -

Nr.

1 Nykredit, var.obl.lan
2 Nykredit, var.obl.lan
3 Nykredit, kont.lan

4 Nykredit, kont.lan

5 Nykredit, kont.lan

Nr. Laneoplysninger
1 Nykredit, var.obl.lan
2 Nykredit, var.obl.lan
4 Nykredit, kont.lan
5 Nykredit, kont.lan

swaprente ingen

swaprente ingen

swaprente ingen

Obligations-

Restgeeld restgeeld kurs Kursveerdi
109.735.000  109.735.000 100,5130  110.297.941
110.514.000  110.514.000 100,8300 111.431.266

Indfriet

106.065.773  107.180.376 100,0000 107.180.376
102.896.994  104.070.854 100,0000 104.070.854
429.211.767  431.500.230 432.980.437

Kortfristet

andel af
Renter og prioritets-
bidrag Afdrag i aret geeld
61.023 0 0
100.840 0 4.093.217
1.860.802 1.869.522 Indfriet
1.957.034 2.956.358 3.003.358
455.476 982.006 2.958.613
4.435.175 5.807.886 10.055.188
Resterende
afdrags- Rente-

Restlobetid frihed tilpasning
19,25 ar 19,25 &r kvartarlig
20,50 ar 0,50 ar kvartarlig
28,25 ar - -
29,75 ar - -

Mellem andelsboligforeningen og Nykredit er der indgaet en swap-aftale med samlet hovedstol pa kr.
109.735.000, hvor det er foreningens Nykreditlan, der ligger bag aftalerne. Basisveerdien udgar
samlet pr. 31. december 2020 kr. -5.239.876 (negativ). Den samlede negative vaerdi er fuldt indregnet
under langfristede geeldsforpligtelser pr. 31. december 2020.

Aftale er indgaet i 2018 med virkning fra 28. marts 2018 til 31. marts 2028. Tilpasningslanets variable
rente er byttet til et renteloft pa 2,00%. Basisveerdien udger pr. 31. december 2020 kr. -5.239.876.

Den gennemsnitlige rente pa foreningens samlede laneportefglje er kr. 1,21%.
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23.

24,

25.

Varmeregnskab
Varme indbetalt aconto
Kob af varme
Energimeerkning

Vandregnskab
Vand indbetalt aconto
Kab af vand

Qvrig geeld

Grant Thornton
Hensat dagrenovation
Vagtservice bureau
Beboerrepraesentant
Orsted

Nykredit Realkredit
Toms Rengearing
Kemp og Lautritzen

Murerfirmaet Malthe Hoyer Christensen

Saby Snedkeri

Visionel Aut.El installator

Certego A/S
Poul Sejr Nielsen

Planteskole Anlaegsfirma

Nassau Door
Afregning af lejemal
Diverse kreditorer

A-skat og AM-bidrag mv.

Feriepengeforpligtelser

20

2020 2019
5.096.903 5.405.526
-4.784.792 -4.559.745

-48.160 0
263.951 845.781
2.512.135 2.813.335
-1.860.894 -1.890.671
651.241 922.664
85.500 79.000
0 301.010
11.000 0
4.540 0
104.952 63.700
54.106 0
0 63.985

0 1.712
42.958 94.899
12.436 103.559
3.285 522.341
666 573.797
11.275 5.286
0 768.821
137.500 0
14.860 0
70.956 306.120
138.527 41.539
87.883 136.119
780.444 3.061.888
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26.

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemveerende med realkreditinstitut kr. 429.211.767, er der stillet sikkerhed pa kr.
435.337.000 i andelsboligforeningens ejendom med bogfart veerdi pr. 31. december 2020 pa
kr.925.500.000.

Der er af Nykredit den 10. november 2010 tinglyst salgs- og pantseetningsforbud pa ejendommen.

Heeftelsesforhold

Foreningens medlemmer haefter jf. foreningens vedteegter § 5 alene for foreningens forpligtelser med
deres indskud.

Andelshaverne haefter alene med deres indskud for kassekredit i Nykredit Bank.

Andelshaverne heefter alene med deres indskud for realkreditlan i Nykredit.

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 27 om nggleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Ophgrsbeskatning

Ifalge kendelse fra Dstre Landsret og bindende forhandsbesked fra Ligningsradet vil
andelsboligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningsloven i det indkomstar, hvor
foreningen opharer med at drive erhvervsmaessig virksomhed. Ejendomsavancen vil blive opgjort pa
grundlag af ejendommens handelsveerdi pa tidspunktet, hvor andelsboligforeningen ophgrer med at
drive erhvervsmaessig virksomhed, jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6, og vil omfatte alle lejligheder,

der siden 1994 er overgéet fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et medlem pé& andelsbasis.

Foreningen driver fortsat erhvervsmaessig udlejningsvirksomhed for boliglejemal og erhverv. Safremt
udlejningsaktiviteten ophgrer vil det medfare, at eventualskatten udlgses, hvilket vil nedbringe
foreningens formue og andelskrone.

Eventualforpligtelsen er ikke opgjort og er saledes ikke medtaget i rapporten, eftersom der fortsat er
udlejningsaktivitet i ejendommen og at det er besluttet at bevare disse udlejningsaktiviteter.

Aftale om rentesikring (renteswap)

I henhold til den indg&ede kontrakt med Nykredit kan det kreeves, at der stilles yderligere sikkerhed
safremt sikkerhedsmargen overskrides som falge af en negativ basisveerdi.

Nykredit har meddelt, at man ikke vil kraeve yderligere sikkerhedsstillelse af foreningen.

21

Penneo dokumentnagle: 54YV7-YJTXH-ZH2ZW-8002D-CHFVB-WE8Y5



Noter til arsrapporten

27 Ref.

B1
B2
B3
B4

B5

B6

C1
Cc2
C3

D1

D2

E1
E2

F1

F2

F3

F4

G1

G2
G3

Nogleoplysninger og nggletal

Nggleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfeellesskaber § 6, stk. 2

og 4 iht. bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019.

Nagletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er udregnet pa baggrund af arealer.

| andelsboligforeningen Opnaesgard anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de
arealbaserede nggletal for andelsvaerdi og boligafgift er derfor ikke de, der konkret geelder for den

enkelte andelshaver.

Grundlaeggende oplysninger om andelsboligforeningen

Ejendommens areal udger ifolge BBR-oplysninger: Antal Areal kvm
Andelsboliger 498 40.262,0
Erhvervsandele 0 0,0
Boliglejemal 76 6.379,0
Erhvervslejemal 3 1.149,5
577 47.790,5
@vrige lejemal, keeldre, garage mm. 0 0,0
| alt 577 47.790,5
Fordelingstal BBR Opmalt areal Indskud
Fordelingstal benyttet opgerelse andelsveerdi X
Fordelingstal benyttet ved opggarelse boligafgiften X
Stiftelsesar 2004
Ejendommens opfoerelsesar 1965-1969
Heeftelser
Heefter andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen nej

Foreningens medlemmer heefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Anvendt vurderingsprincip Valuarvurdering

Kr.
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 925.500.000
Generalforsamlingsbestemte reserver 3.361.169
Reserver i procent af ejendomsveerdi 0,36%

Eventualforpligtelser

Gns. kr. pr. kvm

19.366
70

Foreningen har ikke modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens ophgar.
Foreningens ejendom er ikke pdlagt tilskudsbestemmelser, jf. bekendtgarelse nr. 978 af 19/10 2009.

Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt pa foreningens ejendom.
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27 Ref.

H1

H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

Nogleoplysninger og nogletal

Andelsboligforeningens driftsoplysninger og nogletal Gns. kr. / pr.
andels kvm kr. / kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelskvm / andelskvm 659 659
Boligafgift erhvervsandel i gns. pr. andelskvm / erhvervsandelskvm
Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / erhvervslejekvm 31 1.089
Boliglejeindteegt i gennemsnit pr. andelskvm / boligelejekvm 95 602
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):
Kr. | pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 3.299.612 13%
@vrige omkostninger 10.902.306 42%
Finansielle poster, netto 5.847.666 23%
Afdrag 5.807.886 22%
| alt 25.857.470 100%
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 83%

Forrige ar Sidste ar lar
Arets overskud (fer afdrag), gns. kr. pr. andel kvm 48 -8 297
Beregnede nggletal for foreningen: Kr. pr. kvm andel Kr. pr. kvm total
Offentlig ejendomsvurdering 10.039 8.458
Valuarvurdering 22.987 19.366
Anskaffelsessum (kostpris) 11.024 9.288
Foreslaet andelsvaerdi 12.821
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 9.989
Teknisk andelsveerdi 22.810
Reserver uden for andelsvaerdi 83

Forrige ar Sidste ar | ar
Vedligeholdelse lgbende, gns. kr. pr. kvm 83 62 60
Vedligeholdelse, genopretning, renovering gns. kr.
pr. kvm (Seerlig vedligeholdelse) 180 197 9
Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm 263 259 69
Friveerdi (ejendommens rgn. veerdi fratrukket geaeldsforpligtelse) i % 52%
(geeld defineres som samlet geeldsforpligtelse)

Forrige ar Sidste ar lar
Arets afdrag, gns. kr. pr. andel kvm 70 123 144
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Note

Ikke revideret drifts- og likviditetsbudget for 2021

Driftsbudget
Indteegter
Boligafgift
Lejeindtaegter
Drift af vaskeri
Andre indteegter
Indtaegter i alt

Udgifter

Ejendomsskatter

El-forbrug

Gasforbrug

Vandforbrug

Renovation

Forsikringer og abonnementer
Anden renholdelse
Antenneregnskab
Personaleomkostninger
Foreningsomkostninger
Vedligeholdelse
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Projekt vinduesudskiftning
Afskrivning inventar mv.

Renteudgifter, prioritetslan
Renteudgifter, swap-aftale
Afsat til omlaegning af lan
Renteudgifter Nykredit Bank
Renter Novafos

Udgifter i alt

Arets resultat

Likviditetsbudget (arbejdskapital)
Tilbageforte afskrivninger

Andre ind- og udbetalinger

Indskud og merveerdier ved salg af andele
Nettoprovenue ved omprioritering af 1an
Afdrag pé prioritetsgeeld

Bevaegelser deposita mv.

AEndring i arbejdskapitalen

Arbejdskapital primo

Arbejdskapital ultimo

Arbejdskapitalen kan specificeres saledes
Omseetningsaktiver
Kortfristet geeld, ekskl. afdrag

Budget Resultat Budget
2020 2020 2021
26.347.000 26.471.429 27.000.000
5.300.000 5.337.866 5.050.000
150.000 80.687 150.000
200.000 126.456 200.000
31.997.000 32.016.438 32.400.000
2.283.131 2.205.318 1.900.000
550.000 535.118 580.000
20.000 14.619 20.000
200.000 171.278 200.000
1.500.659 1.289.568 1.500.000
900.700 658.899 800.000
3.118.000 2.386.437 3.200.000
0 33.025 0
1.500.000 1.343.784 2.100.000
1.500.000 1.651.510 1.750.000
3.000.000 2.859.208 3.000.000
5.528.000 440.404 2.050.000
582.040 609.935 0
2.815 2.815 0
20.685.345 14.201.918 17.100.000
4.023.000 4.435.175 4.400.000
0 792.104 0
4.000.000 528.656 600.000
0 86.724 0
0 5.007 0
28.708.345 20.049.584 22.100.000
3.288.655 11.966.854 10.300.000
2.815 2.815 0
0 3.368.104 0
0 819.430 0
-5.773.408 -5.807.886  -11.000.000
0 111.742 0
-2.481.938 10.461.059 -700.000
23.346.000 23.345.738 33.807.000
20.864.062 33.806.797 33.107.000
37.611.945
-3.805.148

_33.806.797

Penneo dokumentnagle: 54YV7-YJTXH-ZH2ZW-8002D-CHFVB-WE8Y5



Budget 2021

Note 1
Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Tarrerum nye / renovering af gamle 200.000
Beton- og trappereparationer 500.000
Udskiftning af 298 stk regulerings/afspaerrings ventiler 1.350.000 ad 1
I alt 2.050.000
Ad1

Disse ventiler sgrger for fordelingen af varmen til alle boliger, dvs. at i kaelderen sidder der ventiler,
som indstilles sa hver lodret streng for den rigtige maengde varme (m3).

| forbindelse med disse ventiler sidder der afspaerringsventiler, saledes at hver lodret streng kan
afspeerres.

De nuveerende ventiler kan ikke reguleres og afspaerringsventiler kan ikke holde teet, nar der er brug
for dette.
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