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BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for A/B H.A.B.

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. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2019.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, d . juni 2020

Bestyrelse:

Lissi Rasch ) Peter Lyb)?/

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i A/B H.A.B. skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet administrationen af
foreningen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 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. december 2019.

Kebenhavn, den 26. juni 2020
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til andelshaverne i A/B H.A.B.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B H.A.B. for regnskabsaret 1. januar - 31. december 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. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforenings-
loven samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfaert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende 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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
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.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflasgger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelsen. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opgarelsen, 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 vedtaegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig 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
fortseette 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 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. Haj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende 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 traffer 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 UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 hajere end ved vasentlig 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.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gaere opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 fortsatte driften.

o 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 saddan 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 kraevede 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 26. juni 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 202 ZGZO
espér Buch

/ Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NGGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primart udregnet pa baggrund af
arealer. | A/B H.A.B. anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de arealbaserede negletal
for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gzelder for den enkelte
andelshaver. Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger falgende:

Ejendom Antal Areal m?
P Vg Te [=1 3o To N =T P 154 11.736
BOLIGLEIEMAL vuerrenererenenierenreenenreieaeeaeeeresnsnenesnensansnsasannnnnensnns 8 496
@vrige lejemal, kaeldre, garager MV....ccveeieeerinrernreresnsnsneneacacaeanens 1 62
163 12.294
Grundareal 1 M2, ... .ueiieeieiieriiirecieiiareiessesnsocastosnassanassosnnesssnnens 3.126
Nogletal Kr. pr. m? Kr. pr. m?
andel total
Offentlig ejendomsvurdering......c.cveviiiriiieneiinineiniinineriirenieneane, 12.014 11.469
ValUArVUIEIING. e eeeriereieieeneeenerrenessonessenneanssssssssssassssnssasssnessnnns 27.807 26.545
Anskaffelsessum (KOStPIiS).....veeverrreeciuerneiiieiiiiiireiniieieieiniernneenens 5.379 5.135
Galdsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver.....co.veeeiieiiiennnnenn, 3.164 3.020
Foreslaet andelsvaerdi....ccccvuviiiiiiiiiiinineneneernrcnrnrnrceneaeenenenenen 20.956 20.004
Reserver uden for andelsvaerdi.....cciveeriieariiiieiinnieiiriniieiiiiencineens 3.550 3.389
Kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig......cccivireiiinniiiiiiiiinnnnes, 524
Boliglejeindtaegt pr. m? udlejet bolig........ccvviiiieiiiiiiiiiiiiiiiinnnianas, 719
Omkostninger mv. i %
Vedligeholdelsesomkostninger.........cccoiiniiiiiiiiiiiiiinieiiiii e, 59 %
DVrige OMKOSTNINGET ... evueerrerirenerenrenatestausieateaeentreatissesneernncnnnees 18 %
Finansielle poster, Nett0....cccviiiiiiiiiiiiiiineiiiiiiieiiiieeiiieiiieae, 16 %
YN o [T 7%
100 %
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter.....cccoevvviieiiiiiiiiinnnine, 94 %

Udvikling i hovedtal

2019 2018 2017 2016 2015
Udviklingen i boligafgift og
andelskrone
Boligafgift (2015 = index 100).............. 100 100 100 100 100
Antal resterende lejelejligheder........... 8 9 12 13 15

Vedtaget andelskrone..........c..coceeennenen 85,66 83,89 81,69 77,97
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B H.A.B. for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligforeningsloven, bekendtgarelse om op-
lysningspligt 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 opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

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

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa den bedst viser indtaegter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlabne 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.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkraevede boligafgift og leje.

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

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer og lignende indtaegtsferes 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 vedrerende efterfalgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periode-
afgraensningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld samt bank.

Skat

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

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

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

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Grundejernes Investeringsfond

Indestaende i Grundejernes Investeringsfond vaerdiansaettes til parivaerdi. Bindingspligt over for
Grundejernes Investeringsfond bestar af indestdende 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
andelsveerdiberegningen.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi (”Reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfert resultat” indeholder akkumuleret resultat, tillaegsveerdi ved nyudstedelse af andele og
resterende overfersel af arets resultat.

Under "Andre reserver” indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imodegdelse af veaerdiforringelse af foreningens ejendom mv. i overensstemmelse med
generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belab indgar ikke i beregningen af andelsvaerdien.

Hensatte forpligtelser

"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrerer foreningens forpligtelse til at afholde vedlige-
holdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet modsvarer den
under aktiver indregnede bindingspligt.

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.
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Geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen. Den fulde restgaeld er anfert som
langfristet gaeld, uanset at en del af gaelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Gald i gvrigt veerdiansaettes til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrarende
indtaegter i de efterfalgende ar.

@VRIGE NOTER

Nogleoplysninger
I henhold til bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifolge § 3 afgives en raekke nagleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfart i note 22, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgerelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens skonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med andre
foreningers ekonomiske forhold. Negletallene i noten indgar som en del af “Nogleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgerelse
Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsbolig-
foreningsloven samt foreningens vedtaegter § 14.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14, at selv om der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note

Boligafgift....ccovvvniiiiiiiiiiiiiiiiiiii,
Lejeindtaegtern . cooveeiiiiiiiniaeeieiiiicnnnienannens
Diverse indtaegter....ccovviieiiiiiiieiiniincannnns 2

-

INDTAEGTER......cccivviiiiiniiiiiiineneenne,

Renholdelse.......coeiiiciiiiiiiiiiiiiiiiiiciinaees
Vedligeholdelse labende..........coviviiiiiinnnnen.
Vedligeholdelse, genopretning og renovering....

O OONONU AW

RESULTAT FO@R FINANSIELLE POSTER............
Andre finansielle indtaegter........ccceevvveveennnnns 10
Andre finansielle omkostninger.................... 1
Finansielle poster...........c.cciviiiiiiiiiiiiinnnne,
RESULTAT FOR SKAT.....cciiiiiiininneenecnanens

Skat af Arets resultat....ccveeerreerieeereneriececnns 12

ARETS RESULTAT......oviiiiiinniinnrrinienaaes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgald.....ccocevveveieeenenennnns
Overfort restandel af arets resultat...............

DISPONERET I ALT....ccciviiiiiiiiiiieiiiieneens

Regnskab
2019
kr.

6.153.946
362.231
42.508
6.558.685
-764.880
-773.880
-663.540
-871.250
-8.080.503
-590.778
1.921
-11.742.910
-5.184.225
223
-2.460.492
-2.460.269
-7.644.494
6.392

-7.638.102

1.066.003
-8.704.105

-7.638.102

Er ikke underlagt

revision
Budget
2019
kr.

6.150.000
362.000
10.000
6.522.000
-700.000
-800.000
-700.000
-1.000.000
0

-600.000

0
-3.800.000
2.722.000
1.000
-1.282.600
-1.281.600
1.440.400
0

1.440.400

1.044.200
396.200

1.440.400

11

Regnskab
2018
kr.

6.083.179
406.122
49.113
6.538.414
-666.776
-776.543
-657.628
-657.023
-413.385
-584.768
2.740
-3.753.383
2.785.031
1.937
-1.330.584
-1.328.647
1.456.384
-19.858

1.436.526

1.015.827
420.699

1.436.526
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bygninger......ccvviiiiiniiiiiiiiiiiiiiiii e
Materielle anlaagsaktiver.........cciviiiieiiiiieiieniiecinicercnenes

ANLZEGSAKTIVER. ..o oiriiiiiiiiiiiceiieiensanasanseasanasannnne
Indestaende, Grundejernes Investeringsfond § 18b................
Udlaeg udlejet lejlighed....uveneriiriiiicriireciiicriieniiieerinnnaas
Andre tilgodehavender.....cccvviiririnireciiniieciiiciicenciecaiinnen.
Periodeafgraansningsposter...ccceeeeiiiiiiaiiiiiinnniiceniaeisecsnnns
Tilgodehavender..........cceiiiiiiiiiiiiieiiereieererneeeenecnnceens
Likvide beholdninger.......ccceveiiieiiiiirerierirennrrireneerianans
OMSZETNINGSAKTIVER.....cctiiiiiiniiiinerienricriaienrancaaennes

L I 1 2

Note 2019
kr.

326.347.000
13 326.347.000

326.347.000
408.585

157.150

61.612

30.802

658.149

14 8.095.126
8.753.275

335.100.275

12

2018
kr.

319.500.000
319.500.000

319.500.000
417.250
157.150

0

206.766
781.166
14.254.434
15.035.600

334.535.600
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2019 2018
kr. kr.
Andelskapital....coceiiiiiiiiiiiiiiiiii et e e 2.862.880 2.847.756
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom................... 263.215.114  256.368.114
Overfart resultat........ocviiiiiiiiii e -18.935.335  -13.913.357
EGENKAPITAL F@R ANDRE RESERVER..........cccecvvinenneanannnns 15 247.142.659 245.302.513
Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom,
vedligeholdelse MV. ciciiiiiiiiiiiiiii i iieietieeeeeeaneennnnaes 16 41.667.752 31.950.000
Andre reserver (henlaeggelse til vedligeholdelse).................. 17 0 11.000.000
ANAre reSEIVET. . ..iiiiiiiiieiiieiiaeitieisiicnstoncarsesnsennscnnsonns 41.667.752 42.950.000
EGENKAPITAL. ...coiiiiiiiiiiiiivie i v eceerenteneeaneeaaaaas 288.810.411 288.252.513
Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond.......c.ccccvvenennn.e. 408.585 417.250
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.cceoiiiiiiiieiiinerrinrcneeneene 408.585 417.250
Prioritetsgaeld....coveiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciiiieieriiec i esaaeeens 18 42.147.509 41.830.491
Deposita og forudbetalt l€je.....ccverireiireiirianiiiiieiiianiienaes 41.571 43.538
Indvendig vedligeholdelse for lejere......cooeiviiiiiiiniiiiiiiane, 291.368 305.420
Langfristede geeldsforpligtelser.........coovveviiiiiiiiiiiainnnn. 42.480.448 42.179.449
Mellemregning andelshavere ved salg........coceveeiiniininnenen... 2.790.895 3.096.066
Mellemregning fraflyttere. .....ocvveeeiiiiiiiiiiiiiiiiiecieeceens 7.125 31.046
SelskabssKat. ..o ieii it e e eee e e, 0 7.376
F:Vale [T I < (o R O PSSP 19 124.843 131.873
Periodeafgraensningsposter....cccvviiiiieiieiiariinerenereeanenrenes 24.599 25.794
Varmeregnskab........coocviiiiiiiieiiiiiiiicii e 453.369 394.233
Kortfristede geeldsforpligtelser.......cccccevveviiiiieieniinnnnenns 3.400.831 3.686.388
GZELDSFORPLIGTELSER.......ccviriieiiiienerinrierrenreneranncnnnsss 45.881.279  45.865.837
PASSIVER.....coutiiriiniiiniiteeneraiatiessesssssensansonnsennesnsssenss 335.100.275 334.535.600
Eventualposter myv. 20
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 21
Nogleoplysninger 22

Andelsvaerdiberegning 23
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NOTER

Lejeindtaegter
o ] LY () - S U TP
Kaelderrum og gaestevaerelse...coeviveeiiiiniieniiieiieicinnnennnnnes

Diverse indtagter
Feelles pligtarbejde og reguleringer vedr. fraflyttede m.m......

Ejendomsskat og forsikringer

EJendomsSSKat . c.cieeieiieiieniiiiicciiiiieneiiniiieeiieeitiiersnanes
Bygningsforsikring....cceveeieiniineciarineienssecerececnsonnssnssnsenss
ANdre forsiKrNGer . couiiiiietiiiiicriiireseessiicssansissassosnscosason

Forbrugsafgifter

Elforbrug, faellesarealer.....ccvevieirieiieiiirinieeerenecnnennennens
Vandforbrug. . ..coeeeveiieiaiiiaiarieeeeresetsnssonssestsoncrenssnsancse
RENOVALION. .. e ciieiiiii it cneiieeeieereteeennareenaneennsannnnn

Renholdelse
YA (al Y- ] o

ViNAUESPOLEriNG. ..eveireriiirtrierieerinreenareeanrsesronceennssaneens
Snerydning, grus 0g saltning......c.cceviieeiieireiiineeriennconeenass
Rengaringsartikler. ...ocevreiiiiiir i ie i rreane e reeaes
Pension, ATP. M.V.uiiiiiiiiiiiiiiiieiieiinennnecerannnnnssnnarennens
Sociale Udgifter. . oviiiiiiiiiiniiiiiciciiiiii it it iaaaaes
Personaleomkostninger. ...covereerererirnrereeerecnenreeneecnnersenees
Skadedyrsbekaampelse......cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

2019
kr.

356.531
5.700

362.231

42.508

42.508

544.847
177.108
42.925

764.880

96.604
383.424
293.852

773.880

301.355
277.711
9.100

0

2.341
33.743
3.187
2.474
33.629

663.540

2018
kr.

402.697
3.425

406.122

49.113

49.113

516.443
133.810
16.523

666.776

14.564
473.401
288.578

776.543

478.236
76.108
18.200

1.792
12.253
30.396

3.767

4.227
32.649

657.628

14

Note
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NOTER

Vedligeholdelse lgbende
KIOAKSEIVICE. e teteeiie i iieteiieteeereeeneeencennssasnnesnasanans

Tomrer 08 SNEAKE ... iiieiea i eiereaearenteeranrannnees
2T | (] U OO
= L PPN
Radiator, varmeanlaeg MM, .cceieieeiiiiiiiiiiiiiiereeeeieannnas
Port/deartelefon.....ccccviiiiiiciiiiiiiirir i
Vaskeri + drift MM ..oiviiriiiiiniiniiiiiiciiiiiiciineieeeerennnenne
Laseservice(inkl. Nyt lASeSYStEM).....cvuvevenrnreeenenienenreceennns
SKIMMELSANEIING. c. e einiirieinieneriereenrererenrenreesnsenrenceensannens
G T oS
GlarmeEster . iriiiiiiiiiiieeiiriiieiieneeianeinereneeneeaaceneennens
Isenkram og materialer.......cooeeieiiiiiiiieiiiiiiiiiriiecireeenaens
Arkitekt og radgivende iNgeni@r.......c.vvuveeenenrenenereenenreennens
Gardanlaeg/maskiner/redskaber. ........ovevveeeeneeeenenreneenens
Hensaettelse til invendig vedligeholdelse.......cccccvvveveinnnnn..
Starre vedligeholdelse........ccveviiiiriniieniinnieniineineireecnncens
Diverse vedligeholdelse......ccoveiiieiiiiiiiiiiiiiiie e eeaaes

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Udskiftning af dare......c.oceviiiiniiiiineiiiiiiiiciceicie e eeneaees

Administrationsomkostninger

AdMINISEration ouveeiie i e i e e
Administration venteliste.......coeviiiiiiiiiiiiiiiiiie e
REVISTON. . ittt ceierireeteeneerennerennenenssennnnes
Rest revision og regnskab tidligere ar........coeeeveenierereneennans
AGVOKAL cveeeiieiiiieiiiiiiieiiceieeeinteerenrecssetrancanncanenns
Varmeregnskab.......cvveeieeeierierianiireiiieeneereerasenecneranneanns
Hijemmeside.....ccoceiiiiiiiiiiieieiieeeieeieerenneenneeannaenns
Kontorartikler MV.. .o ceiiiiii i icicei et enveerenreneennenns
Varme, bestyrelses- og faelleslokaler........c.cccveeviiviineieannnn.
Bestyrelsesgodtgarelse....oveuveieiiiiiieeiiiiiiiiireeieere e reeaees
Valuarvurdering. . .c.eeeeieiiriiiiieiiceee it i veeeeeereeeneearenrns
Nagletalshonorar......cvovviiiiiiiiioen e e
Generalforsamuling......ocveiiiiiieiieiiiiieieieiireeneereseesieccannnes
Beboeraktiviteter. ..ouiuiiiiiieii i e
Repraesentation...ooiiieieniiienieireriiiseeeiitrieeenneiannrennanns

Bredbandsregnskab
Bredband 1/1 - 31/12 ved bryggenet m.M.....ccccevueviineenennns
Inbetalt @ CONLO...civiiiiiiiiieiiiieciieeiereiiecneeeeseenasenanns

2019
kr.

20.561
7.253
103.037
140.897
4.258
117.103
0

0
195.879
8.931
94.097
3.319
4.449
2.250
23.165
27.435
115.625
2.991

871.250

8.080.503

8.080.503

231.090
61.800
37.500

3.125
2.086
100.383
428
45.503
6.467
26.950
36.875
4.000
14.665
18.470
1.436

590.778

39.959
-41.880

-1.921

2018
kr.

20.916
21.194
16.716
96.545
0
85.170
550
1.295
2.983
4.895
61.809
3.319
4.744
48.656
78.412
30.724
168.761
10.334

657.023

413.385

413.385

229.297
88.840
37.500

4.375
9.195
94.989
303
41.818
13.892
26.250
22.500
3.613
4.133
7.163
900

584.768

39.120
-41.860

-2.740

15

Note
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Grundejernes investeringsfond.........ccoveiiiiiiiiiiiiiiiinienn, 223 1.937
223 1.937
Andre finansielle omkostninger
Danske Bank.......civeiiieiiiiiiiiiiiiieiieeiee e e renenaaes 0 891
POt EtSIENEE . it e i i e e eiee e ee e n e 1.078.611 1.329.693
Kurstab og omkostninger, [anomlaegning.........eeuveererernannnns 1.381.881 0

2.460.492 1.330.584

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst..................... -6.392 19.858

-6.392 19.858

Materielle anlagsaktiver

Grunde og

bygninger
Kostpris 1. Januar 2019.....cciriiiiiiiiiiiiirieennereieenrnereeernensernasaencnsannannsns 63.131.886
Kostpris 31, december 2019......cciiuiiiiiiiiaiiiieeeiireeeieeererernrenrensennsn 63.131.886
Opskrivninger 1. JanUar 2019, .. .o vvreeiieiiiniinieerirrerietenriesesentnsereassnrsns 256.368.114
Arets OPSKIIVIIINGET ....uvueiiiiieeie it ee e ee et st eeeseneeneeenenneeneannes 6.847.000
Opskrivninger 31. december 2019, .....oiiviiiiiiiiiiieeeeeeireineeeanereansranns 263.215.114
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019...........ovvviiviiieriviinnenienennnns 326.347.000

Ejendommen er veerdiansat til dagsveerdi pr. 31. december 2019 kr. 326.347.000.
Valuarvurdering 15/1 2020 foretaget af ejendomsmaegler og valuar Kristian @. Geisler. Den
offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udger kr. 141.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en 15 arig DCF beregning
med et afkast pa 3,35%. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille
til ejendommens afkast. Jo hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens
dagsvaerdi alt andet lige.

2019 2018
kr. kr.

Likvide beholdninger
NyKredit BanK.....ooeeeenieeiiiiiiiiiiiiccnciecee e reeeeeeeaaas 8.085.562 14.250.999
Nykredit Bank(mobile pay).....cccceeeiierniiiiiiiieivrereennerenaens 8.719 0
KasSe, VICEVERIt. ...vviieiniiiiiiniiiereriiiesiinearenencnnsnenraannns 845 3.435

8.095.126 14.254.434

16

Note

10

11

12

13

14
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NOTER
Note
Egenkapital for andre reserver 15
Reserve for
opskrivning af
foreningens Overfort
Andelskapital ejendom resultat | alt
Egenkapital for andre reserver 1. januar
2019 ittt as 2.847.756 256.368.114 -13.913.357 245.302.513
Tilleegsveerdi nye andele........c.ccceeuennennen. 15.124 1.333.876 1.349.000
Arets opskrivning..........eeeevruieiennennnnnes 6.847.000 6.847.000
Overfarsel til imgdegaelse af
veerdiforringelse af ejendom,
vedligeholdelse Mv.......ccccvevveviiiienennnnnn.. -7.211.640 -7.211.640
Forslag til arets resultatdisponering........... -8.704.105 -8.704.105
Afdrag pa prioritetsgaeld..........cc.ceuvennen.. 1.066.003 1.066.003
Overfart fra andre reserver(derudskiftning). 8.493.888 8.493.888
Egenkapital for andre reserver 31.
december 2019......cccevviiiiiiiiiiiiinneennnn. 2.862.880 263.215.114 -18,935.335 247.142.659
2019 2018
kr. kr.
Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom, 16
vedligeholdelse mv.
=1 U [ T o T {1 [o X N 31.950.000 0
Overfort fra henlaeggelse til vedligeholdelse...........cccuueun... 2.506.112 0
Overforsel fra overfert resultat.........coceecviiiiiviivenvenninnn. 7.211.640 31.950.000
41.667.752 31.950.000
Andre reserver (henlaeggelse til vedligeholdelse) 17
Andre reserver (henlaeggelse til vedligeholdelse).................. 11.000.000 11.000.000
Overfert til imadegaelse af vaerdiforringelse af -2.506.112 0
ejendom,vedligeholdelse MV.......cccoviiiiniiniiiiiiiiiniiiiiann,
Overforsel til overfert resultat (derudskiftning).................... -8.493.888 0
0 11.000.000
Prioritetsgeeld 18
Restligbetid Afdrag Renter Restgeeld Kursveerdi
Hovedstol iar i aret og bidrag ultimo ultimo
Nykredit 2,5%....... 44,558.000 0 518.512 645.215 0 0
Nykredit, 1,5%...... 42.695.000 29 547.491 433.396 42.147.509 43.356.137

1.066.003 1.078.611 42.147.509 43.356.137

Ovenstaende lan er et kontantlan med en fast rente pa 1,7072%.
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NOTER

2019 2018
kr. kr.

Anden geeld
38 L T = 16.000 19.000
0= A 11N 11.043 19.598
Feriepengeforpligtelse.....vviveiiinenninriiiiiiiiirieeienieeeenaens 29.325 29.325
Diverse skyldige omKoOStNINGEr.......cccvvviiiiiieiriiiinirininernennn. 15.000 1.913
Skyldig revision og regnskabsudarbejdelse.........c.covvvivnrrnenn. 37.500 37.500
Skyldige handvaerkerfakturaer........oeuevenvenernerneenennennenennes 15.975 24.537
124.843 131.873

Eventualposter mv.

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
stiftelsen 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.

Pantsatninger og sikkerhedsstitlelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 42.148 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 326.347 tkr.

18

Note

19

20

21
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NOTER

Note
Nogleoplysninger 22

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

31-12-2019 31-12-2018 | 31-12-2017
Antal BBR Areal m%jBBR Areal m3BBR Areal m?
B1 [Andelsboliger 154 11.736 11.674 11.488
B2 |Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 [Boliglejemal 8 496 558 744
B4 [Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 [@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 1 62 62 62
B6 |l alt 163 12.294 12.294 12.294
Saet kryds Boligernes |Boligernes areal|Det oprindelige Andet
areal (BBR) (anden kilde) indskud
C1 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved %
opgarelsen af
andelsvaerdien?
C2 [Hvilket fordelingstal
benyttes ved W
opgarelsen af
boligafgiften?
C3 |Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:
D1 [Foreningens stiftelsesar 1997
D2 [Ejendommens opfarelsesar 1921
Ja Nej
E1 |Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? x
E2 |Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
F1 JAnvendt vurderingsprincip ved beregning B
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
F2 Vurderingsprincip 326.347.000 26.545
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 41.667.752 3.389
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 13
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NOTER

Negleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

2, ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales "
ved foreningens oplesning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. x
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens "
ejendom?

Gns. kr. pr.

andels-m? pr.

ar
Boligafgift 527
Erhvervslejeindtaegter 0
Boliglejeindtaegter 27
2017 2018 2019
kr. pr. m2 kr. pr. m2 kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 79 123 -651
Gns. kr. pr.
andels-m?2
Andelsvaerdi 20.956
Geeld - omsaetningsaktiver 3.164
Teknisk andelsvaerdi 24.120
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2017 2018 2019
kr. pr. m2 kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, labende 99 53 71
Vedl1geholdelse, genopretning og 0 34 657
renovering
Vedligeholdelse i alt 929 87 728
4. FINANSIELLE FORHOLD
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 86 %
regnskabsmaessige vaerdi)
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m2
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 86 87 91

20

Note

22



IBDO

NOTER

Andelsvaerdiberegning
I henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue far
andre reserver pa grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. 247.142.659.

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

1. Anskaffelsesprisen (jf. NOte 13)...cciiieiniieiiiiii e neaes 63.131.886
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom........covieviriiiirieieiieieierenennes, 326.347.000
3. KontantejendomSVaErdi....ccceeeeiiiiiiiieieiriererreiereerieessnineeanensenenns 141.000.000

Ejendommen blev den 15. januar 2020 vurderet af ejendomsmaegler og valuar Kristian @.
Geisler til en kontant handelspris pa kr. 319.500.000 pr. 31. december 2019.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i gvrigt andres, kan
ejendommens veaerdi 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:

Bogfort egenkapital fer andre reserver 31. december 2019....cccvvvvvvvvnernnnnn.. 247.142.659
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 326.347.000
- Bogfert vaerdi af ejendom..........cccccevnveneen. 326.347.000 0
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld.........cccevvvannenn. 42.147.509
- Kursvaerdi prioritetsgaeld.........cvveeviineennnns 43.356.137 -1.208.628
Foreningens formue pr. 31. december 2019......cccciivirvieeierieenerecrenrnereens 245.934.031

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtasgterne opgere sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indseette det oprindelige indskud ifslge andelsbeviset i
felgende brok:

245.934.031 x andelsindskud
2.862.880

Bestyrelsen indstiller, at andel af foreningens formue opgeres ved at gange indskuddet ifolge
andelsbeviset med 85,90 (85,66 pr. 31. december 2018)

21

Note

23
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Andelsvaerdier
Antal
Nr. lejligheder
1 Type lejlighed 55 m? 2
2 Type lejlighed 62 m? 92
3 Type lejlighed 63 m? 3
4 Type lejlighed 69 m? 2
5 Type lejlighed 71 m? 5
6 Type lejlighed 72 m? 4
7 Type lejlighed 75 m? 7
8 Type lejlighed 76 m? 4
9 Type lejlighed 86 m? 2
10 Type lejtighed 88 m? 1
11 Type lejlighed 95 m? 4
12 Type lejlighed 124 m? 22
13 Type lejlighed 125 m? 1
14 Type lejlighed 126 m? 5

Areal
ialt

110
5.704
189
138
355
288
525
304
172
88
380
2.728
125
630

154 11.736

Indskud
pr. m2

243,94
243,94
243,94
243,94
243,94
243,94
243,94
243,94
243,94
243,94
243,94
243,94
243,94
243,94

Inskud
| alt

26.833
1.391.434
46.105
33.664
86.599
70.255
128.069
74.158
41.958
21.467
92.697
665.468
30.493
153.682

2.862.880

Andels-
vaerdi pr.
lejlighed

1.152.554
1.299.242
1.320.198
1.445.931
1.487.842
1.508.798
1.571.664
1.592.620
1.802.175
1.844.086
1.990.775
2.598.485
2.619.441
2.640.396

22

Note

23

Andels-
veaerdi i alt

2.305.108
119.530.310
3.960.594
2.891.862
7.439.211
6.035.191
11.001.650
6.370.479
3.604.350
1.844.086
7.963.099
57.166.670
2.619.441
13.201.980

245.934.031



