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BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. november 2018 -
31. oktober 2019 for Andelsboligforeningen Haraldshus.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. oktober 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. november 2018 - 31. oktober 2019.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 16. januar 2020

Bestyrelse:
s — %ﬂﬂ(”/// 44/\’ ///él

Christian Ho]\ Karina Juhl Maria Linn Hermansen”
Formand P
/ / ]
puitis_sprien H %4
Anders Holten Morten Thyrringﬂgﬁenberg

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i Andelsboligforeningen Haraldshus skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. november 2018 - 31. oktober 2019. Ud fra vores
administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. oktober 2019.

Frederiksberg, den 16. januar 2020

Administrator:

ool
Andelsbo
Ejendomsadministrationen
ANDELSBO
Advokat Tine Munch
Dronning Olgas Vej 37A
2000 Frederiksberg
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Haraldshus

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Haraldshus for regnskabsaret 1. november

2018 - 31. oktober 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter,
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens

vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. oktober 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. november 2018 - 31. oktober 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforenings-
loven samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pa side 23
har, som det ogsa fremgar af resultatopgerelsen og den supplerende beretning, ikke vaeret underlagt

revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtagter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej 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. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne 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 medfere, at foreningen ikke
laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 16. januar 2020

0

Stafsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

Negletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primaert udregnet pa baggrund af arealer.
I Andelsboligforeningen Haraldshus anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de areal-
baserede negletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den
enkelte andelshaver. Ejendommens areal i henhold til egen opmaling udger falgende:

Ejendom Antal Areal m?
AndelsBolBET ... coumv s isaunme soom sos s s s S i e e s S T 55 s S hm e o 108 8.723,80
Boligledemal...ous e navrnwinnsmess s ssis s e A R e 3 198,00
ErRVerVSIEIEMAL .. eeeie ittt 2 184,00
113 9.105,80
Grundar@al 1 M2 ..o e 5.166
Negletal Kr. pr. m2 Kr. pr. m?
andel total
Offentlig ejendomsvurdering...........oovievviiniieieiie e aenns 14.673 14.057
Valuarvtrdering v svavavsinirvesvsrssevsssssmms ses iy i e 18.054 17.297
ANSKaffelsessUM (KOSEPIIS) cvrsir et ettt et et e e e e seeenaan e enenns 3.468 3.323
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver.........ccooveevieinininnnns, 3.645 3.492
Foreslaet andelsvaerdi............oeeiueuniinienieieeiieeiiee e ee e e eneeneneesans 13.900 13.317
Reserver uden for andelsvaerdi........ccoovviiiiiiiiiiiiiiii e, 443 425
Kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig............coovveeiivininenennnens, 518
Boliglejeindtaegt pr. m2 udlejet bolig......ocveiiiniiiiiiiiiiie e, 539
Erhvervslejeindtaegt pr. m2 udlejet erhverv.........oovveveeenenienieeeaannn.. 535
Omkostninger mv. i %
Vedligeholdelsesomkostninger.......c.oviviiiiiiiiiiiiecce e, 22%
BVrige OMKOSEMINGET. ... cenrieire ittt e e e e e e e enan 42 %
Finansielle poster, Netto........oviiiiiiiiii i e e e enens 17%
L L T A 19%
100 %
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter............ocevvvvinienivnennnnn., 94 %

Udvikling i hovedtal
2018/19  2017/18  2016/17 2015/16  2014/15

Udviklingen i boligafgift og

andelskrone
Boligafgift (2014/15 = index 100).......... 98 98 102 102 100
Antal resterende lejelejligheder........... 3 3 3 3 3

Vedtaget andelskrone pr. m?............... 13.800 12.600 12.300 11.100
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LEDELSESBERETNING

Veesentligste aktiviteter
Foreningens aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen beliggende Haraldsgade 18-42 og

Hermodsgade 30.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for

foreningens finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Haraldshus for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligforeningsloven,
bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og foreningens vedtaegter.

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

Foreningens bestyrelse har endvidere i overensstemmelse med foreningens vedtagter samt
beslutninger truffet pa foreningens generalforsamling valgt at foretage hensattelser til imedegaelse af
veerdiforringelse af foreningens ejendom og til udferelse af fremtidige vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder. Disse hensaettelser fremgar af en sarskilt post i egenkapitalen og medregnes ikke
ved opgerelsen af andelskronen.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa den bedst viser indtagter og omkostninger i forbindelse med

foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
veeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

Indteegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkravede boligafgift og leje.

lkke indbetalt boligafgift og leje samt forudmodtaget boligafgift og leje er medtaget i arsregnskabet
som henholdsvis tilgodehavende/forudmodtaget boligafgift og leje.

Den del af de hos lejerne opkreevede belgb vedrerende Grundejernes Investeringsfond, der
repraesenterer en bindingspligt, er modregnet i lejeindtaegterne og indregnet under svrig gald.

indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer og lignende indtagtsferes i takt med administrators
modtagelse af oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke nedvendigvis fuldt
ud periodiseret i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-

afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

lkke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrarende efterfelgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periodeafgraens-
ningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtagter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostningerr.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgaeld og renter af bankgald.
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Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Ejendommen males efterfelgende til dagsveerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. £ndringer i
dagsvaerdien feres direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.
Dagsveerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfzelde, hvor dagsveaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imadegaelse af

forventede tab.

Grundejernes Investeringsfond

Indestéende i Grundejernes Investeringsfond vaerdiansattes til parivaerdi. Bindingspligt over for
Grundejernes Investeringsfond bestar af indestaende pa saerskilt konto hos Grundejernes
Investeringsfond med tillaeg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsvares af det under
hensatte forpligtelser indregnede beleb, og det virker derfor neutralt i relation til
andelsvaerdiberegningen. Rentetilskrivningen pa indestaendet fares som en sarskilt post pa foreningens

egenkapital.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende efter-

folgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der feres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom®).

"Overfert resultat” indeholder akkumuleret resultat og resterende overfarsel af arets resultat.

Under "Andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imedegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse med
generalforsamlingsbeslutning. De reserverede beleb indgar ikke i beregningen af andelsvardien.

Hensatte forpligtelser
“Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrerer foreningens forpligtelse til at afholde vedlige-
holdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belebet modsvarer den under

aktiver indregnede bindingspligt.



|BDO “

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen. Den fulde restgaeld er anfert som

langfristet geeld, uanset at en del af gaelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Geeld i evrigt vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

@VRIGE NOTER

Negleoplysninger
| henhold til bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifelge § 3 afgives en razkke negleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfert i note 23, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgerelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens ekonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold. Negletallene i noten indgar som en del af "Negleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgerelse
Beregningen af andelskronens veerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsbolig-

foreningsloven samt foreningens vedtaegter § 15.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selv om der lovligt kan vedtages en hajere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er galdende.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. NOVEMBER - 31.

Baligafgift..........
Lejeindtaegter.....
Drift af vaskeri.....

....................................

Ejendomsskat og forsikringer.......................

Forbrugsafgifter...
Renholdelse........

Vedligeholdelse, lgbende.............covvvveninnnn,
Vedligeholdelse, genopretning og renovering....

Administrationsom

OMKOSTNINGER. ..

kostninger.......covvvvivnnnnnns

RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER............

Andre finansielle indtaegter..............co.ooeoel.

Andre finansielle o
Finansielle poster

MKOSENINGEr. ..vviviiiicnnnnnnns

RESULTAT FOR SKAT ....oooviiiiiiiiiiiaeniienenns

Skat af :arets resUltat.......ccovieisiveniesnmsinson

ARETS RESULTAT.

....................................

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritet
Overfert restandel

DISPONERET | ALT

1o7- <] (o
af arets resultat...............

OKTOBER

Note

oo NIl o RS, NN

Regnskab
2018/19
kr.

4.518.973
244.679
18.924
33.183
4.815.759
-918.462
-74.407
-610.906
-618.395
-466.313
-460.442
-3.148.925
1.666.834
78.750
-923.456
-844.706
822.128

0

822.128

941.332
-119.204

822.128

Er ikke underlagt
revision

Budget
2018/19

kr.

4.519.000
247.000
10.000
16.000
4.792.000
-975.000
-60.000
-620.000
-1.150.000
0

-470.000
-3.275.000
1.517.000
70.000
-926.300
-856.300
660.700

0

660.700

941.300
-280.600

660.700

12

Regnskab
2017/18
kr.

4.566.045
248.146
4.743
43.060
4.861.994
-948.598
-55.934
-609.433
-1.140.556
-36.808
-479.688
-3.271.017
1.590.977
78.750
-945.044
-866.294
724.683

0

724,683

920.733
-196.050

724,683
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BALANCE 31. OKTOBER

AKTIVER

Grinde T8 -BYBRINEET. o smmssinisaiss sis i ivre Sl s e v
Materielle anlaegsaktiver...........cccoooviiviiiiiiiiiiiiiiiiea,

ANLEGSAKTIVER .cconvsinasismasomnsovmmmsi iy s sismesmsisnd

Tilgodehavende boligafgift og leje. ...,
Indestaende, Grundejernes Investeringsfond § 18b.................
Udlaeg vedr. etablering af fibernet...........coovvviiiiiiiiiininnns
T g 1] < g T =
Andre tilgodehavender......vouiiieiiiiiiiiiiiiii e enas
Periodeafgraensningsposter........cvvvviiiiiiiriiniiiiiiiiineenennnnn.
Vandregrskabi e vessossuesss s pos v s dsesisavuss e sise:
THlgodehavendern . ..oy s s sy s

Likvide beholdninger...........c.coooiiiiiiiiiiiiiiiicc e

OMSAETNINGSAKTIVER......ciiiiiiiniiiiiiiiisie e ieae e

AKTIVER

....................................................................

Note

12

13

14

2019
kr.

157.500.000
157.500.000

157.500.000

630
7.435
164.398
4.875
16.044
58.434
234.690
486.506

3.036.799
3.523.305

161.023.305

13

2018
kr.

155.000.000
155.000.000

155.000.000

0

0
363.730
7.313
25.183
70.346
273.397
739.969

2.570.145
3.310.114

158.310.114
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BALANCE 31. OKTOBER
PASSIVER

Andetskapitalivussasmsmipnnsssmiminarrs G
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom....................
Overtart restltati. .. s vamsimpasismsmmEr s s ey E

Reserveret til fremtidig vedligeholdelse..............................
Reserveret til kurstab ved laneomlagning.........cocvveevenenrennnn.
ANAre FeSEIVEN......ouiiiiiiii it v e aenens
EGENKAPITAL - cc v smms s s s s s s s s e S i v b 5 4
Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond..........................
HENSATTE FORPLIGTELSER ......oooiviiiiiiiiiiiiiiceeeeaieas
Prioritetsg@ld.......covviiiiiniiiiiie e
Deposita og forudbetalt leje.........oeuiviiieiiiiiiiiiiineineneenss
Langfristede geeldsforpligtelser...........ccocovvviniiiiinininnnn..
Mellemregning andelshavere ved salg..........cccoooeveniniiiinnnens
ANAeN GBI covaimusammris e s R S TS P e R
VarmereEnsKabh . .. coivmaiiscvivsmos iyvms sy oms ivis s s v s 54
Kortfristede geeldsforpligtelser................. T e
GALDSFORPLIGTELSER ... e

PASSIVER o ivisssiinssinpasnrpames s vesmmemsysnsssnspnpmsmansss cxnmmns

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

15

16
17

18

19
20

21

22

23

24

14
2019 2018
kr. kr.

2.617.140 2.617.140
127.243.351  124.743.351
-8.032.615 -6.367.422
121.827.876 120.993.069
2.868.209 1.380.889
1.000.000 0
3.868.209 1.380.889
125.696.085 122.373.958
7.435 0

7.435 0
33.373.428 34.314.760
74.527 66.259
33.447.955  34.381.019
1.480.000 1.189.677
170.326 141.959
221.504 223.501
1.871.830 1.555.137
35.319.785  35.936.156

161.023.305 158.310.114
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NOTER

Lejeindtagter

Lejeindtaegt,
Lejeindtaegt,
Lejeindtaegt,

udlejede lejligheder......c.cccoovvviiniviiiiiinnnniinnnns
BTRNVEIV s inii s s ssmis s s vt sas saiamss o s19 3
1] o] A S

Drift af vaskeri
Vaskerinotaeglet. .covmm s e,
VedligeholdelSe v svimminssvimaesss st s e i

...............................................................

@vrige indtagter

Lejeindtaegt

kaelderrum og erstatning mv............ccceeevveninnnn.

Salg afiandele . wouvii s s siain e var s SR e

Ejendomsskat og forsikringer

L =TaTe 0Ty 011 ¥ |
Bygningsforsikring.......cooiviiiiii e e e
ANAEE Lo SR BT s i s T i T F s e e aren

Forbrugsafgifter
Elforbrug, faellesarealer..........coovviiiiiiiriie e

Vandforbrug.

Renholdelse

...............................................................

Vicevagrt M.l s s

Trappevask..

...............................................................

@urig renholdelses. ..o s b ssrs s
Fiemelse:af raffith ....o.cumviisie savnssmmssssmmsisesssmsss sissins

Kersel affald

2018/19
kr.

106.624
98.370
39.685

244.679

77.757
-22.871
-12.050
-23.912

18.924

17.083
16.100

33.183

781.420
128.889
8.153

918.462

53.759
20.648

74.407

428.503
142.586
0
37.147
2.670

610.906

2017/18
kr.

113.700
91.117
43.329

248.146

78.020
-36.387
-12.735
-24.155

4.743

10.860
32.200

43.060

827.941
112.654
8.003

948.598

54.007
1.927

55.934

419.482
143.925
9.619
36.407
0

609.433

15

Note
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NOTER
2018/19 2017/18 Note
kr. kr.
Vedligeholdelse, lebende 7
BlIKKENSLBROR 1ousa s ssmmirm s G R i v ea s n sy 205.903 173.175
MUFBFicnmvimn s s s s e e 92.264 59.950
Tomreriog sneORer.. . v ivsmserssvnssiissssmss v s 21.294 31.692
ELOREETKER v soonssimmcvsos it ssrontsisrs s s 4 R B S s ST 37.229 27.134
MaLET .o e 200.771 557.253
LSS BIVICE. 1.ttt et et 194 6.747
Vedtagne projekter pa generalforsamling(port og havemabler 0 234.495
DTIN G ) 0 G5 mammiomsmomr m im0 e i i RS A A A 5
) £ e 698 750
KLOBKArDETAE: o s vivinwimmvainnsinsms sesinesnsnts snmmsmensame rasmemssn s 8.638 0
Gardanlaeg/maskiner/redskaber..........o..oveviveinrineennnrrennns 8.253 22.598
i L 1.094 0
Diverse vedligeholdelses. uimmimsmsnmmmmismssnsssssssramss 42.057 26.762
618.395 1.140.556
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 8
Facade og begrenning af skur............c..ocoiviiniiiininiiiiinniaans, 466.313 0
TABIrENOVBTII v ovss e SR o a i b s Pt rn s g amaem oemmnmnmmns 0 36.808
466.313 36.808
Administrationsomkostninger 9
AMINIStration. ....oooviiiiii e 218.456 216.761
L (o] ST 32.250 28.750
Trykning af regnskaber.......o..vviiriiieii e, 1.875 1.875
ALVOKAE w50 s T3 a0 s tvmn rin s s o ma st e s o s 7.000 28.125
AR TOURIVINNG w5 vussomsmmers s r s F7ie 45555 5 i s e s an o 9.375 0
Konterartikler iV e e s s m s e ria s frs e om anmamns 6.796 8.904
Porto/gebyrerdstempel: o s siaamy i 8.974 8.790
Teleton:og Internek. e oovsamanin e s siss s s g 1.263 1.544
BEStYrelSeshonOrar., ... v s sosins svsessaiessinsss 73.100 57.500
Handelsvaerdivurdering .. ... .o vasvssiaresssssvivsmivssnssssisios 20.375 13.244
Ejendommens andel(varme falleslokaler)...................oeeeenn. 5.318 14.201
Malerpasning og varmeregnskab..............cuveeeeeeeeueeernnranns 43.838 42.649
Generalforsamling . ....oov. e i, 8.252 24.184
a1 d=T g = 1 1=3 o € ) T 4.293 3.124
ANArE UAGITEOT svviiiisiviivnsimmmmnns e mnmerosmenenssssmmssamosmomuumns 0 8.700
Antenneregnskab(NEtto)......c.vvvieiviriv et vanenes 1.842 -1.602
HERSAL Gl i s vesms s v S s s 5 St s 11.307 11.307
Faetesarbejder: wrmamm s s T B S 35T 8h 5  an i 4.388 11.632
DIverse omKOSENTNBEN ivvsssasormvineseulssvansses s svsess sssssvams dase 1.740 0
460.442 479.688
Andre finansielle indtasgter 10
Renteindtagter bank.........ooovviieiiiriiiiee e 78.750 78.750

78.750 78.750



IBDO

NOTER
2018/19 2017/18
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger bank..........cvoiviiiiiiioeiiiiiiie e, 56.250 56.250
PrHIOrtetSTenter i sssamnsrssairmss s s i s, 867.206 888.794
923.456 945.044
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
KOstpris 1. nOVemMbDEr 2018, ...ttt e eeaea e 30.256.649
Kostpris 31. oKtober 2019 .. ..o 30.256.649
Opskriviinger 1. november 2018, . ...t ee e e e e enenaeaas 124.743.351
Arets OPSKITVIINZET .ovvurineriteeeees e st e s eee e e e e e e e e eee e e e e e e e s 2.500.000
Opskrivninger 31.oktaber 2009......vcmssmimmsssar e ammnessmi 127.243.351
Regnskabsmaessig vaerdi 31. oktober 2019.........cociviiiiiiiiiiiiiiiieiaeeans 157.500.000

Ejendommen er vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 31. oktober 2019 kr. 157.500.000 i henhold til
vurdering af 23. oktober 2019 foretaget af ejendomsmasgler og valuar Jern Seby. Den
offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018 udger kr.128.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa 15 arig DCF beregning
med et afkast pa 4,0%. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille til
ejendommens afkast. Jo hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens
dagsveerdi alt andet lige.

2019 2018
kr. kr.
Vandregnskab

Indbetalba contoVand. cosms v vnnss s s R e i T -119.688 -125.988
Afhotdte: vandubgifter . b ssrmmsmam s 275.835 278.948
ATregmiIng VAN oo sviisissvmsss vonii s svsissasm sass s i 78.543 120.437
234,690 273.397

Likvide beholdninger
R 0e]ga (=2 Wa (0] £ €4 o]y | £ TR 3.030.788 2.563.325
N TR s im0 ST 050 A b o A B8 08 P8 ek 6.011 6.820

3.036.799 2.570.145

17

Note

1

12

13

14
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NOTER

Egenkapital fer andre reserver

Reserve for
opskrivning af

fareningens Overfart

Andelskapital ejendom resultat | alt

Egenkapital fer andre reserver 1. november
2OTB s e ST d v e e eine 2.617.140124.743.351 -6.367.423 120.993.068
Hensat til kurstab ved laneomlaegning........ -1.000.000 -1.000.000
Arets opshriPning ..o sssmssssismevsiveimss 2.500.000 2.500.000
Overfert til fremtidig vedligeholdelse......... -1.487.320 -1.487.320
Forslag til arets resultatdisponering. .......... -119.204  -119.204
Afdrag pa prioritetsgeeld...............c.ceuvunn. 941.332 941.332

Egenkapital fer andre reserver 31. oktobei
2019 e 2.617.140 127.243.351 -8.032.615 121.827.876
2019 2018
kr. kr.

Reserveret til fremtidig vedligeholdelse

SAlAG,, PN . cx.vvmsmemsmmsinsms v s e e s e s 1.380.889 2.420.335
Overfarsel fra overfart reultat.............cooviiiiiiiiiiiiieininnn, 1.487.320 -1.039.446

2.868.209 1.380.889

Reserveret til kurstab ved laneomlaegning

Overfart fra overfert resultat...........coocviviiiiiiiniiiiiniininennn. 1.000.000 0
1.000.000 0

Prioritetsgaeld
Restlebetid Afdrag Renter Restg=ld Kursvaerdi
Hovedstol iar iaret og bidrag ultimo ultimo
NDK 2,15%.......... 29.208.000 25 817.862 713.083 26.996.207 27.465.250
NDK 2,67%.......... 5.274.000 27 123.470 154.123 4.877.221 4.975.234
Nordea 3,75%...... 0 0 0 56.250 1.500.000 1.500.000

941.332  923.456 33.373.428 33.940.484

Ovenstaende lan opr. stort kr. 29.908.000 og kr. 5.274.000 er kontante annuitetslan.

Ovenstaende lan stort kr. 1.500.000 er et anlagslan med afdragsfrihed til 1/7 2024.

18

Note

15

16

17

18



" IBDO )

NOTER

2019 2018 Note
kr. kr.

Anden geeld 19
A-skat 08 AM-DIdrag......ccouivviiiiiiiiiiiiiiiiee e, 8.777 11.829
ATP-og sociale UdBITEer . .. isvsrsmsesiisssisivis i donmmeesines 1.136 1.230
FERBPBNEE ccusvivws v sinmussmsvssnsevas v s s ey 316 563
SklAdIge radEIVer v e R R 5.625 0
SKYLDIg MeViSION. c.iutiit et et ee e aaaens 29.000 28.000
Skyldig €JendomsService. ........uvuvieieiiiieei e 18.920 11.061
Skyldig hANAVERIKETE ...evveiiee e 14.988 2.032
SKyldIge TeNLET Luuitiiiiie e 71.189 74.000
Diverse omkostningskreditorer.............c..ovevvvveeiineenanennnn., 20.375 13.244
170.326 141.959

Varmeregnskab 20
Indbetalt a CONtO VArme. .. ..o.oiviiiiiiiiiiiiiien e eeeineieseananns 336.135 343.485
Afholdte varmeudgifter...........cooeiiiiiiiiiiiiii e -114.631 -119.984
221.504 223.501

Eventualposter mv. 21

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet lejlighed) til
skattefri anvendelse (andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen,
som forholdsmaessigt kan henferes til de udlejede lejligheder, der er solgt i perioden fra
indkomstaret 1994 til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udgere et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi, idet foreningen som
felge af en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 22
Der er i ejendommen tinglyst et afgiftspantebrev pa nom. kr. 842.000, som er til foreningens
fri disposition.

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter 33.373 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. oktober 2019 udgar 157.500 tkr.
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NOTER

Nagleoplysninger

1. GRUNDLAEGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
BS
B6

C1

Cc2

C3
D1
D2

E1
E2

F1

F2
F3

F4

31-10-2019 31-10-2018 | 31-10-2017
Antal BBR Areal m? BBR Areal m%BBR Areal m?
Andelsboliger 108 8.724 8.724 8.724
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 3 198 198 198
Erhvervslejemal 2 184 184 184
@vrige lejemal, keeldre, garager mv. 0 0 0 0
I alt 113 9.106 9.106 9.106
Saet kryds Boligernes |Boligernes areal|Det oprindelige Andet
areal (BBR) (anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved %
opgerelsen af
andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved 3
opgarelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:
Foreningens stiftelsesar 1992
Ejendommens opfarelsesar 1934
Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip ved beregning "
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?
E]endo_mmeqs V.EEl’dl ved det anvendte 157.500.000 17.296
vurderingsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 3.868.209 425
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 2

20

Note

23
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NOTER

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

21
Note
Negleoplysninger (fortsat) 23
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales F
ved foreningens oplesning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgerelse nr. <
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens %
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m? pr.
ar
Boligafgift 518
Erhvervslejeindtaegter 12
Boliglejeindtaegter 10
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) -601 83 94
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 13.900
Gaeld - omsaetningsaktiver 3.645
Teknisk andelsvaerdi 17.545
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lebende 39 125 68
Vedhgeholdelse, genopretning og 674 4 51
renovering
Vedligeholdelse i alt 713 129 119
4, FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 78 %
regnskabsmaessige vaerdi) i
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 100 106 108
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NOTER

Andelsvaerdiberegning
I henhold til andeisboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue fer
andre reserver pa grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. 121.827.876.

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi’ for andelene i henhold til andelsbaligforenings-
loven § 5, stk. 2 er det tilladt at opskrive ejendommen til en af felgende vaerdier:

T, Anskaffelsesprisen (Jf; MOEEIMR ) vviimncovessmci s siissin 5ot ssissns e nmennansas 30.256.649
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom........occvvieiireierineeeenirearsnernensserns 157.500.000
3. KontantejerdomSVaEIaN . ovvuvevasivsvsns vss swsins sime sslss seiies §isssaisesubs s 128.000.000

Ejendommen blev den 23. oktober 2019 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet DK-
Valuaren til en kontant handelspris pa kr. 157.500.000 pr. 31. oktober 2019.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i evrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden
valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fere til en anden beregning af
andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejen-
dom kan opgeres saledes:

Bogfert egenkapital fer andre reserver 31. oktober 2019...........ccovvviviinnenn. 121.827.876
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 157.500.000
- Bogfart vaerdi af ejendom.........ccoovveininnnn 157.500.000 0
Bogfert vaerdi prioritetsgeeld....................... 33.373.428
- Kursveerdi prioritetsgeeld..........ccccevvninennnn, 33.940.484 -567.056
Foreningens formue: pr. 31..0Ktober 20190 i vissvenss s ssensssmsanmie 121.260.820

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtagterne opgere sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsatte det oprindelige indskud ifalge andelsbeviset i falgende
brek:

121.260.820 x andelsindskud
2.617.140,00

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegternes § 6 opgere sin andel af foreningens
formue ved at gange indskuddet ifelge andelsbeviset med 46,33, eller gange
andelslejlighedens m? med 13.900 pr. m? (13.800 pr. m? pr. 31. oktober 2018).

22

Note
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23

BESTYRELSENS FORSLAG TIL DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. NOVEMBER - 31. OKTOBER

Boligafgift..

...........................................................................

L& BT BB O v s snmmsmmemmsmasas e s T SR Ese i TR s
Drift af vaskeri....oooiee i
N gl-ToR ) (e - o] = (TR

Indteegter ..

AdmMIinNistrationSOMKOSE N NG . .. .ottt ettt et e e anans
Vedligeholdelse, [8bende..........cvvriiiiiiieie et e e,
Ejendomisskat o8 fOrsiriiGEr . vvees oo o ssrissciniie misisssanndonossomemmns
ForbrugsafQiRter. . o srmas i e e RS

Renholdelse

............................................................................

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (udestaender fra 2018/19)..
Andre finansielle indtagter.........o.iii i
Andre finansielle omkostninger. ... ...co.vvvveeiiie i
OMKOSE NI NGO . ...ttt e

BARETS RESULTAT cciosinsiioisisvin i instommmnmmnms nesens sassonmmnssssssmemnsam

Afdrag paprioritetsemild . corssspmanmarms e S e S Y
Nettaresultat: o smernarimmsmm s s s s s T
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Budget
2019/20
kr.

4.519.000
245.000
15.000
25.000
4.804.000

-470.000
-900.000
-950.000
-60.000
-620.000
-550.000
70.000
-901.000

-4.381.000

423.000

-962.000
-539.000

-539.000
1.651.475

1.112.475

Regnskab
2018/19
kr.

4.518.973
244.679
18.924
33.183
4.815.759

-460.442
-618.395
-918.462
-74.407
-610.906
-466.313
78.750
-923.456
-3.993.631

822.128

-941.332
-119.204



