» GrantThornton

Grant Thornton
Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
CVR-nr. 34209936

T(+45) 33110 220

www.grantthornton.dk

Andelsboligforeningen
Frederiksstadsgade 5/Mysundegade 2 - 4

Arsrapport for 2018/2019

Godkendt pa foreningens ordinzere generalforsamling,

den 29. januar 2020

Dirigent

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark



Indholdsfortegnelse

Foreningsoplysninger

Arsrapportens godkendelse

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse 1. september 2018 - 31. august 2019

Balance pr. 31. august 2019

Note, andelskroneberegning

Noter til arsrapporten

Ikke revideret drifts- og likviditetsbudget for 2019/2020

n
o}
1)

11

12

20



Foreningsoplysninger

Andelsboligforening Frederiksstadsgade 5/Mysundegade 2 - 4
CVR-nr. 1267 05 16

Adresse Frederiksstadsgade 5
Mysundegade 2 - 4
1668 Kebenhavn V

Bestyrelse Birte Reichel (Formand)
Lasse Ryberg

Jonas Sgrensen

Administrator Advokaterne i Rosenborggade I/S
Rosenborggade 3
1130 Kabenhavn K
Tlf.nr. 33 11 63 64

Revisor Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn &
Tlf.nr. 33 110 220



Arsrapportens godkendelse

Administrator- og bestyrelsespategning
Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2018/2019 for andelsboligforeningen Frederiksstadsgade 5/Mysun-
degade 2 - 4.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, an-
delsboliglovens § 5, stk. 11, 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. august 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. september
2018 — 31. august 2019.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke vurderingen

af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 14. januar 2020

Bestyrelse

Birte Reichel Lasse Ryberg Jonas Sagrensen

Administrator

Advokaterne i Rosenborggade 1/S



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til mediemmerne i andelsboligforeningen Frederiksstadsgade 5/Mysundegade 2 - 4

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Frederiksstadsgade 5/Mysundegade 2 - 4 for regn-
skabsaret 1. september 2018 - 31. august 2019, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, 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. august 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. september
2018 - 31. august 2019 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5,
stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 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 nasrmere beskrevet i revisi-
onspategningens 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores svrige 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.

Fremheevelser af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen Frederiksstadsgade 5/Mysundegade 2 - 4 har som sammenligningstal i resultatopgerel-
sen for regnskabséret 1. september 2018 - 31. august 2019 medtaget det af generalforsamlingen godkendte
resultatbudget for 1. september 2018 — 31. august 2019. | arsrapporten er der tillige medtaget resultatbudget
for 2019/2020. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af arsregnskabet, ikke vaeret underlagt revision.

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. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt forenin-
gens vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende 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 eller indstille driften, eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare 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 hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse 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 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 skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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 vaesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse 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 sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, og 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 fort-
saette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraek-
kelige, 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 medfare,
at foreningen ikke laengere kan fortssette driften.

= 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 re-
visionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 14. januar 2020
Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Anders Holmgaard Christiansen

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 34111



Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for andelsboligforeningen Frederiksstadsgade 5/Mysundegade 2 - 4 er aflagt i overensstemmelse
med bestemmelserne i arsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og
8, bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens ved-
teegter.

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 formélet at give kraevede nagleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgorelse
Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, 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 tilstrackkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indtaegter.

Periodiseringen indebaerer, at boligafgift, lejeindtaegter og andre indtaegter, der vedrarer regnskabsperioden er
indteegtsfart i resultatopgarelsen, uanset om belgbet er indbetalt til foreningen pa statusdagen.

Indizegter fra vasketi, gebyrer mv. indteegtsferes i takt med administrators modtagelse af oplysninger om ind-
betalte indtasgter. Disse indteegter er saledes ikke nadvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Der foretages periodisering af alle vaesentlige omkostninger.

Alle omkostninger, der vedrarer regnskabsperioden, er udgiftsfart i resultatopgerelsen, 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.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrarer regnskabs-
perioden.

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 [an samt renter af bankgaeld.

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til dagsvaerdien pa balancedagen. Opskrivninger i forhold
til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivhingshenlaeggelse.

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

Der afskrives ikke pa ejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdianseettes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.

Passiver

Egenkapital

Der fares en separat konto for opskrivningshenlzeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens ejendom il
dagsveerdi.

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

Prioritetsgaeld

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



Anvendt regnskabspraksis

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 1. Andelsvaerdien opggres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven samt vedtaegternes § 15.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hajere andelsvaerdi, er det den
pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende. Den af generalforsamlingen vedtagne andels-
kroneberegning kan saledes anvendes indtil naeste generalforsamling medmindre der er sket veerdireguleringer
i nedadgaende retning. Vaerdireguleringen opggres ved en midtvejsregulering af andelskronen.

Nogletal

Nggleoplysninger

De i note 23 anferte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtgerelse
nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.



Resultatopgerelse for perioden 1. september 2018 - 31. august 2019

Note

W oo N o 0

10

Indtaegter
Boligafgift
@vrige indtaegter

Omkostninger
Ejendomsskat

Elforbrug

Vandforbrug, vaskeri
Renovation

Forsikringer og abonnementer
Anden renholdelse
Personaleomkostninger
Internetregnskab
Foreningsomkostninger
Vedligeholdelse

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overtart til "Andre reserver"

Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Ikke revideret

budget

2018/2019 2018/2019 2017/2018
1.159.644 1.159.000 1.159.284
48.653 50.000 46.317
1.208.297 1.209.000 1.205.601
106.883 107.000 100.085
18.907 20.000 18.092
5.198 6.000 5.791
70.080 77.000 85.233
69.562 70.000 68.698
25.770 38.000 28.419
31.737 35.000 33.281
0 0 12.500
155.057 160.000 154.583
36.189 67.000 49.965
519.383 580.000. 556.647
688.914 629.000 648.954
-306.439 -308.000 -315.277
382.475 321.000 333.677
150.000 0 0
288.839 288.800 281.565
-56.364 32.200 52.112
382.475 321.000 333.677




Balance pr. 31. august 2019

Note

11

12

13

Aktiver
Anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Ejendommen matr. nr. 1055 Udenbys Vester Kvarter dagsvaerdi pr.
31. august 2019

Aniaegsaktiver I alt
Omsezetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender
Mellemregning altanprojekt
Forudbetalte omkostninger
Likvide beholdninger

Omseaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018/2019 2017/2018
48.000.000 48.000.000
48.000.000 48.000.000
5.851 12.696
26.678 0
151.883 148.266
184.412 160.962
2.620.390 686.892
2.804.802 847.854
50:804.802 48.847.854




Balance pr. 31. august 2019

Note

14

15
16

17
17

19

19
20

21

22
23

Passiver
Egenkapital
Andelsindskud

Reserver
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Overfart resultat mv.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imadegaelse af veerdiforringelse af ejendom og
kursudsving pa prioritetsgaeld

Reserveret til storre vedligeholdelsesarbejder

Egenkapital i alt

Gaeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Varmeregnskab

Vandregnskab

Mellemregning altanprojekt
Mellemregning andelssalg

@vrig geeld

Geeldsforpligtelser i alt
Passiver i alt
Andelskroneberegning

Eventualforpligtelse
Nogleoplysninger og nggletal

10

2018/2019 2017/2018
33.250 33.250
42.269.576 42.269.576
-7.301.322 -7.285.752
34.968.254 34.983.824
1.748.045 1.500.000
2.150.000 2.000.000
3.898.045 3.500.000
38.899.549 38.517.074
9.736.281 10.025.119
9.736.281 10.025.119
4.390 7.977
3.747 2.282
0 212.893
2.104.003 0
56.832 82.509
2.168.972 305.661
11.905.253 10.330.780
50.804.802 48.847.854




Noter til arsrapporten

a)
b)
c)

Andelskroneberegning pr. 31. august 2019

Til beregning af den starst mulige salgspris for andelsboligerne skal man, jf. lov om andelsboliger

tage udgangspunkt i et af efterfelgende 3 vaerdiansasttelsesprincipper for ejendommen:

Anskaffelsessummen

Handelsvaerdi som udlejningsejendom pr. 31. august 2019
Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2018

Egenkapital jf. regnskabet

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Ejendommens veerdi reguleres saledes:

Veerdi jf. punkt b ovenfor

Bogfort vaerdi

Regulering af prioritetsgeeld:

Restgaeld prioritetsgaeld jf. arsrapporten

Kursveerdi prioritetsgaeld

Merveerdi til fordeling pa solgte andele

Andelsindskud

Vaerdi pr. andelskrone = 34779110 / 33250

48.000.000
48.000.000

5.730.424
48.000.000
30.000.000

38.899.549

-3.898.045

0

9.736.281
9.958.675

35.001.504

-222.394

34.779.110
33.250

1.045,99

Ejendommen er pr. 31. august 2019 vurderet af valuar Erik Jacobsen. Handelsvaerdien er beregnet

ud fra et DCF-afkast pa 3,95%.

Andelskronen har udviklet sig saledes:
Vaerdi pr. 31. august 2019
Veerdi pr. 31. august 2018
Veerdi pr. 31. august 2017
Vaerdi pr. 31. august 2016
Veerdi pr. 31. august 2015

11

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

1.045,99
1.045,99
945,98
656,48
656,48



Noter til arsrapporten

2. Boligafgifter
Boligafgifter, boliger
Boligafgifter, keelder

3. @vrige indtaegter
Vaskemanter og vaskekortgebyr
Gebyrer vedrarende feellesarbejde
Diverse indtzegter

4, Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring

5. Anden renholdelse
Renholdningsselskab
Rengeringsartikler
Bidrag gardlaug

6. Personaleomkostninger
Lonninger og feriepenge (vicevaert)
Arbejdsskadeforsikring

7. Internetregnskab
Indbetalt internetforbindelse
Fiberby, internetforbindelse
Fiberby, opgradering

12

|lkke revideret

budget

2018/2019 2018/2019 2017/2018
1.155.324 1.155.400 1.155.324
4.320 3.600 3.960
1.159.644 1.159.000 1.159.284
37.785 45.000 42.635
7.200 5.000 0
3.668 0 3.682
48.653 50.000 46.317
69.562 70.000 68.698
69.562 70.000 68.698
8.858 15.000 11.545
37 5.000 0
16.874 18.000 16.874
25.770 38.000 28.419
27.565 31.000 30.071
4.172 4.000 3.210
31.737 35.000 33.281
-44.640 -44.640 -44.640
44.640 44.640 44.640
0 0 12.500
0 0 12.500




Noter til arsrapporten

10.

lkke revideret

budget
2018/2019 2018/2019 2017/2018

Foreningsomkostninger
Generalforsamling og meder 1.738 2.750 2.704
Kontorhold, porto og gebyrer 5.679 4.250 5.766
Telefongodtgerelse og kontorhold til bestyrelsen 11.100 15.000 11.100
Revision og regnskab 22.250 22.250 21.625
Nogletal jf. Bekendtgerelse 1.250 1.250 1.250
Ekstra arbejder, revisor 2017/2018 500 0 2.968
Administrationshonorar 89.250 87.250 86.917
Varme- og vandregnskab 13.915 13.250 13.503
Honorar valuarvurdering 9.375 14.000 8.750

155.057 160.000 154.583
Vedligeholdelse
Temrer og snedker 1.783 0
Maler 0 8.637
Elektriker 3.159 9.626
VVS-sanitet, vandrer mv. 11.393 11.033
Service vand- og varmemalere 9.087 9.049
Guldager abonnementsservice 5.546 5.465
Drift af vaskeri 3.328 5.515
Feellesarbejde, fortaering 839 80
Materialer 0 203
Lasesmed 1.054 2.157
Salg af navneskilte og gebyrer - indgar i diverse indtaegtet 0 -1.800
Budgetteret vedligeholdelse 67.000

36.189 67.000 49.965

Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 306.439 308.000 315.277

306.439 308.000 315.277

13



Noter til arsrapporten

11. Ejendommen matr. nr. 1055 Udenbys Vester Kvarter, dagsvaerdi pr. 31. august 2019
Ejendom
Kebspris Forbedringer Installationer i alt
Kostpris primo 2.722.089 3.008.335 0 5.730.424
Tilgang 0 0 0 0
Afgang 0 0 0 0
Kostpris ultimo 2.722.089 3.008.335 0 5.730.424
Opskrivninger primo 42.269.576 0 0 42.269.576
Arets opskrivninger 0 0 0 0
Tilbagefart opskrivning 0 0 0 0
Opskrivninger ultimo 42.269.576 0 0 42.269.576
Regnskabsmaessig vaerdi 44,991,665 3.008.335 0 48.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. august 2019 i henhold til vurdering af 8. november
2019 af ejendomsmaegler og valuar Erik Jacobsen. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober
2018 udgor kr. 30.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa et DCF-afkast pa 3,95%.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber vil stille til ejendommens afkast. Jo hgjere
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvaerdi alt andet lige.

Dagsveerdiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en falsomheds-
beregning viser, at en stigning i DCF-afkastsatsen fra 3,95% til 4,20% vil reducere dagsvaerdien af
ejendommen med kr. 3,32 mio. En sadan sendring vil tilsvarende medfare et fald i andelskronen til
ca. kr. 946,00 pr. indskudt andelskrone. Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlings-
bestemte reserver forbliver usendrede.

Valuarvurderingen er maksimalt gasidende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5,
stk. 2, litra b. Vurderingen skal vaere geeldende pa handelstidspunktet.

2018/2019 2017/2018

12. Tilgodehavender
Restancer 45 4.928
Forsikringssager 0 5.562
Tilskud fra Kebenhavns Kommune 3.600 0
Gebyrer vedrarende fellesarbejde 200 200
Keelderleje 660 660
Temrer 1.346 1.346

5.851 12.696
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Noter til arsrapporten

13.

14.

15.

16.

17.

Likvide beholdninger
Danske Bank, erhvervsGiro

Kassebeholdning

Andelsindskud Antal kvin
Saldo primo 2.226
2.226

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Opskrivning primo

Arets opskrivning

Arets nedskrivning

Overfort resultat mv.
Tidligere ars resultat
Betalte prioritetsafdrag

Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom mv.

Overfart restandel af arets resultat

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

2018/2019 2017/2018
2.619.386 686.459
1.004 433
2.620.390 686.892
33.250 33.250
33.250 33.250
42.269.576 39.269.576
0 3.000.000
0 0
42.269.576 42.269.576
-7.285.752 -7.619.429
288.839 281.565
-248.045 0
-56.364 52.112
-7.301.322 -7.285.752

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom og kursudsving pa prioritetsgaeld

Saldo primo
Avets hensaettelse

Anvendt af arets henseettelse

Reserveret til storre vedligeholdelsesarbejder
Saldo primo
Arets henszettelse

Anvendt af arets henseettelse
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1.500.000 1.500.000
248.045 0

0 0
1.748.045 1.500.000
2.000.000 2.000.000
150.000 0

0 0
2.150.000 2.000.000




Noter til arsrapporten

18. Prioritetsgeeld Obligations-
Nr. Restgaeld restgeeld kurs Kursveerdi
18 RD, 2,7704% kontantlan 6.373.606 6.553.660 100,0000 6.553.660
19 RD, 2,1020% kontantlan 3.362.675 3.405.015 100,0000 3.405.015
9.736.281 9.958.675 9.858.675
Kortfristet
andel af
Renter og Afdrag i prioritets-
Nr. bidrag aret geeld
18 RD, 2,7704% kontantlan 215.745 197.647
19 RD, 2,1020% kontantlan 90.694 91.192
306.439 288.839
Resterende
afdrags- Rente-
Nr. Laneoplysninger Restlgbetid frihed tilpasning
18 RD, 2,7704% kontantlan 2210 ar - -
19 RD, 2,1020% kontantlan 27,2 ar - -
2018/2019 2017/2018
19. Varmeregnskab
Varme indbetalt aconto -93.382 -96.250
Keb af varme 88.992 88.236
Uafregnet varmeregnskab tidligere ar 0 37
-4.390 -7.977
20. Vandregnskab
Vand indbetalt aconto -35.850 -42.225
Keb af vand 32.103 36.816
Uafregnet vandregnskab tidligere ar 0 3.127
-3.747 -2.282
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Noter til arsrapporten

21.

22.

Bvrig gaeld

Grant Thornton

Forudbetalt boligafgitft

Skyldig andelshavere, tilbageholdt
Skyldig A-skat mv.

Honorar valuarvurdering

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

2018/2019 2017/2018
23.500 22.875
20.732 7.485

2.200 42.374
1.025 1.025
9.375 8.750
56.832 82.509

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut kr. 9.736.281, er der stillet sikkerhed pa kr.
10.874.000 i andelsboligforeningens ejendom med bogfart vaerdi pr. 31. august 2019 pa kr.

48.000.000.

Ejerpantebreve i ejendommen matr. nr. 1055 Udenbys Vester Kvarter, kr. 600.000 henligger i

Danske Bank.

Haeftelsesforhold

Foreningens medlemmer hzaefter jf. foreningens vedtaegter § 4 alene for foreningens forpligtelser

med deres indskud.

Andelshaverne hesefter alene med deres indskud for lan i RD.

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 23 om nagleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

17



Noter til arsrapporten

23.

Ref.

B1
B2
B3
B4

B5
B6

Cc1
Cc2
C3

D1
D2

E1
E2

F1

F2
F3
F4

G1
G2
G3

Negleoplysninger og negletal

Nagleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfeellesskaber § 6, stk. 2 og 4 iht.
bekendtgarelse nr. 300 af 26. marts 2019.

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

Grundlzeggende oplysninger om andelsboligforeningen

Ejendommens areal udger ifalge BBR-oplysninger: Antal Areal kvm
Andelsboliger 32 2.226
Erhvervsandele 0 0
Boliglejemal 0 0
Erhvervslejemal 0 0
32 2.226
@vrige lejemal, keeldre, garage mm. 0 400
| alt 32 2.626
Fordelingstal BBR Opmalt areal Indskud
Fordelingstal benyttet opgarelse andelsveerdi X
Fordelingstal benyttet ved opgerelse boligafgiften X
Stiftelsesar 1968
Ejendommens opforelsesar 1896
Heeftelser
Haefter andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen Nej

Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Anvendt vurderingsprincip Handelsveerdi som udlejningsejendom pr. 31. august 2019

Kr. Gns. kr. pr. kvm
Ejendommens vaerdi ved det anvendte vurderingsprincip 48.000.000 18.279
Generalforsamlingsbestemte reserver 3.898.045 1.484
Reserver i procent af ejendomsveaerdi 8,12%

Eventualforpligtelser

Foreningen har ikke modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens ophar.
Foreningens ejendom er ikke palagt tiiskudsbestemmelser, jf. bekendtgarelse nr. 978 af 19/10 2009.
Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt pa foreningens ejendom.
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Noter til arsrapporten

23.

Ref.

H1

H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

Nogleoplysninger og nogletal

Andelsboligforeningens driftsoplysninger og nagletal

Boligafgift i gennemsnit pr. andelskvm / andelskvm

Boligafgift erhvervsandel i gns. pr. andelskvm / erhvervsandelskvm

Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / erhvervslejekvm

Boliglejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / boligelejekvm

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):

Vedligeholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

| alt

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

Arets overskud (far afdrag), gns. kr. pr. andel kvm

Beregnede nogletal for foreningen:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Foreslaet andelsveerdi

Gaeldsforpligtelser fratrukket omsestningsaktiver
Teknisk andelsvaerdi

Reserver uden for andelsvaerdi

Vedligeholdelse Izbende, gns. kr. pr. kvm

Vedligeholdelse, genopretning, renovering gns. kr.

pr. kvm (Szerlig vedligeholdelse)
Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm

Friveerdi (ejendommens rgn. veerdi fratrukket gaeldsforpligtelse) i %

(gaeld defineres som samiet gzeldsforpligtelse)

Arets afdrag, gns. kr. pr. andel kvm

Gns. kr. / pr.
andels kvm kr. / kvm
519 519
Kr. | pet.
36.189 3%
483.194 43%
306.439 27%
288.839 26%
1.114.661 100%
96%
Forrige ar Sidste ar lar
-216 150 172
Kr. pr. kvm andel Kr. pr. kvm total
13.477 11.424
21.563 18.279
2.574 2.182
15.624
4.088
19.712
1.751
Forrige ar Sidste ar lar
42 19 14
257
300 19 14
75%
Forrige ar Sidste ar lar
119 126 130
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Ikke revideret drifts- og likviditetsbudget for 2019/2020

Driftsbudget
Indtaegter
Boligafgift
Andre indteegter
Indtaegter i alt

Udgifter

Ejendomsskatter

El-forbrug

Vandforbrug

Renovation

Forsikringer og abonnementer
Anden renholdelse
Personaleomkostninger
Foreningsomkostninger
Vedligeholdelse
Faerdiggerelse af byggeprojekt fra 2016/2017

Omprioriteringsomkostninger
Renteudgifter, prioritetslan
Udgifter i alt

Arets resultat

Likviditetsbudget (arbejdskapital)

Andre ind- og udbetalinger
Indfrielse af 1an

Hjemtagelse af lan

Afdrag prioritetsgaeld
/Endring i arbejdskapitalen
Arbejdskapital primo

Arbejdskapital ultimo
Arbejdskapitalen kan specificeres saledes

Omsaetningsaktiver
Kortfristet geeld

20

Budget Resultat Budget
2018/2019 2018/2019 2019/2020

1.159.000 1.159.644 1.159.000
50.000 48.653 50.000
1.209.000 1.208.297 1.209.000
107.000 106.883 109.000
20.000 18.907 20.000
6.000 5.198 6.000
77.000 70.080 73.000
70.000 69.562 70.000
38.000 25.770 38.000
35.000 31.737 35.000
160.000 155.057 160.000
67.000 36.189 80.000
0 0 75.000
580.000 519.383 666.000
0 0 29.000
308.000 306.439 163.300
888.000 825.822 858.300
321.000 382.475 350.700
0 0 9.972.000
0 0 -9.933.000
-288.800 -288.839 -359.400
32.200 93.636 30.300
542.000 542.194 636.000
574.200 635.830 666.300

2.804.802

-2.168.972

635.830
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