TIf.: 39 15 52 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
l koebenhavn@bdo.dk Havneholmen 29
P —— www.bdo.dk DK-1561 Kebenhavn ¥

CVR-nr. 20 22 26 70

ANDELSBOLIGFORENINGEN STEEN WILLEMOES

ARSRAPPORT
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
foreningens ordinaere generalforsamling,
den

Vedtaget andelskrone

CVR-NR. 72 74 95 10



IBDO :

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Foreningsoplysninger
FOrENiNgG SO P Y SNINGE . . et tiiiiiiiitt it eiiii et ettt et eeeaiaeeeeeeeeanneeeeeeeennnnsseeeennnns 3
Erklaeringer
Administrator- 0g bestyrelSESPAtEGNING . .cvvriie et iir it eieitiieteieerenrerereereneenennenenss 4
Den uafhaengige revisors revisionSPAtEGNING. ... o.v.iievrieeiriiterereerererrerenrerenrereneenens 5-6
Ledelsesberetning
Hoved- 08 NBGLETAL. .....cviiiiiiiiiii ittt ittt ettt et eeeeiaeeeeeaannnsaeeeeeeannns 7
[I=Te (o] LYo 01T =l g T PPN 8
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Anvendt regnSKabSPraKsiS. ..uueieeiiii ittt iiei ittt eeeiieeeeeetiireeeeeenannaneeeenns 9-11
=1 o] o1 T (=] K- PP PP PPN 12
5 1= U ol 13-14
0= 15-21
ANelsVaerdiDErEgNING . .. ettt ittt ettt et ittt teeeirtee et eeeaaaeeeeaeaiaaaaeaas 20-21
Supplerende beretning
Bestyrelsens forslag til drifts- og likviditetsbudget.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiean, 22

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med
begraenset haeftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhaengige medlemsfirmaer.



IBDO

FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningen Andelsboligforeningen Steen Willemoes
Willemoesgade 83
Steen Billes Gade 1
2100 Kgbenhavn @

Ejendomme: Matr. nr. 3283 Udenbys Klaadebo Kvarter, Kgbenhavn

CVR-nr.: 727495 10
Stiftet: 1. januar 1983
Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Thue Johansen, formand
Niels Thomsen
Linh Pahn
Administrator Susanne Ellingsen

Willemoesgade 83, 1. th.
2100 Kebenhavn @

Revision BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Havneholmen 29
1561 Kgbenhavn V

Pengeinstitut Arbejdernes Landsbank
Andelsboligcenter
Amagerbrogade 60
2300 Kgbenhavn S



ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING
Undertegnede har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Andelsholigforeningen Steen Willemoes.

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 afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt 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, den 20. maj 2020

f\dministrator: "
o/
it Mooy
Susanne Ellingsen %

Kebenhavn, den 20. maj 2020

Bestyrelse: . //"
% QA’\———A/ u/l') ﬂ/l-@(/\.-\ . v 7 ’ %L
Thue Johangéf Niels Thomsen fah Pahn

Formand
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Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Steen Willemoes

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Steen Willemoes for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet 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 udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge 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 gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pa side 22
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 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 vedrgrende 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. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres 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 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.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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. 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 tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, 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 omstaendighederne, 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.

. 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 gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet 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.

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 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 udfarte 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.

Kgbenhavn, den 20. maj 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-fr. 20 270
Wﬁf

esper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Steen Willemoes anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og
de arealbaserede nggletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder
for den enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifalge BBR-oplysninger fglgende:

Ejendom Antal Areal m?
ANAelSbOlIgEr. ... e e e e 19 1.606
BOLIGLEIEMAL. 1. eueneir ittt et 1 61
20 1.667
Grundareal 1 M2, ...t e e e reeereeeerenneerenneerannearannn 392
Nogletal Kr. pr. m? Kr. pr. m?
andel total
Offentlig ejendomsvurdering......coeveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie i eieeeenan, 15.006 14.457
ValuarVUrdering. . uueeeiiiiii ettt e ettt eeeeiiaaeeeeeaaannnaaaeen, 25.716 24.775
Anskaffelsessum (KOSEPIiS)...uuieeeiiriietirii i eeiieeiieeeeieeeenaeeann, 3.722 3.586
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver........cccovvviiinnennnns, 931 897
Foreslaet andelsVaerdi........ouvueiiininininiiieie e e e eaeans, 24.775 23.868
Kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig..........ccooveiiiiiiiiiieniin.n, 386
Boliglejeindtaegt pr. m2 udlejet bolig.......c.cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 155
Omkostninger mv. i %
VedligeholdelsesomKOoStNINGEr. ... viieiii i iiii i e e eieeeeeaan, 33%
DVIige OMKOSTNINGEr ... ttttttiiiiiiteteetiiieeeeeeeeaiaeeeeeeesnseseeeenennn: 50 %
Finansielle poster, NEttO.....cvuiiiii i eaeen, 9 %
1N [ - = S PP 8%
100 %
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter........c.ccovvviiiiiiinninn.., 98 %

Udvikling i hovedtal

2019 2018 2017 2016 2015
Udviklingen i boligafgift og
andelskrone
Antal resterende lejelejligheder........... 1 1 1 1 1

Vedtaget andelskrone........................ 13,6453 12,3959 11,1349 9,9781
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Vaesentligste aktiviteter

Foreningens aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen beliggende Willemoesgade 83 og Steen
Billes Gade 1, 2100 Kebenhavn @.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske 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 Steen Willemoes for 2019 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligforenings-
loven, 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 tilstrackkelig.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa den bedst viser indtaegter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfgrte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
veaeret 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.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer og lignende indtaegtsfores i takt med modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indteegter er saledes ikke ngdvendigvis fuldt ud
periodiseret i resultatopggrelsen.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlagsaktiver.

Ikke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrgrende efterfalgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periode-
afgraensningsposter.

Finansielle indtasgter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares 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 fremfarsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.
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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 dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien fores direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt opskrivningshenlaeggelse.
Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfalde, hvor dagsvaerdien 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.
Andre materielle anlasgsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restvaerdi
CentralvarmMeEanlag . .cceeuee et iiiiiiii e itii it e ettt e eeeeniaeeeeaannn 50 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.
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Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

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

"Overfort resultat” indeholder akkumuleret resultat.

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.

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal vaere et lejemal udlejet til et ikke-
medlem. Derved opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at
der udleses ejendomsavanceskat. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som falge
heraf. Der indregnes ligeledes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af skattemaessigt underskud til
fremfarsel.

Geeldsforpligtelser

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

Geld i gvrigt vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

@VRIGE NOTER

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

De lovkraevede oplysninger, anfgrt i note 12, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgarelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre
foreningers gkonomiske forhold. Nggletallene i noten indgar som en del af "Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

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

Vedtagterne bestemmer desuden i § 14, at selv om der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er gaeldende.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Boligafgift..........
Lejeindtaegter......

INDTAGTER........

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

Ejendomsskat og forsikringer.............cceee.e...

Forbrugsafgifter....

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

Vedligeholdelse, genopretning og renovering....
Administrationsomkostninger..........ccccevveunn.

Afskrivninger.......

OMKOSTNINGER...

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

RESULTAT FO@R FINANSIELLE POSTER............

Andre finansielle indtaegter.........ccccooeeenae.n.
Renter, prioritetsgaeld........ccoevviiiiiiinnnnnn..

Finansielle poster.

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

RESULTAT FOR SKAT.....cooiiiiiiiiiiiiiiinn,

Skat af arets resultat.......cooeveevveineineinnennens

ARETS RESULTAT.

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

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgaeld.........cccvvvivninnininnns

Overfart restandel

DISPONERET I ALT

af arets resultat...............

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

Note

WN =

Regnskab
2019
kr.

619.442
9.445

628.887
-130.648
-39.506
-99.844
-100.803
-118.791
-16.700
-506.292
122.595
321
-52.528
-52.207
70.388
0

70.388

49.709
20.679

70.388

Er ikke underlagt
revision

Budget
2019
kr.

619.000
8.000

627.000
-134.000
-52.000
-128.000
-161.000
-125.000
-17.000
-617.000
10.000
0
-53.000
-53.000
-43.000
0

-43.000

50.000
-93.000

-43.000
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Regnskab
2018
kr.

610.322
8.245

618.567
-129.044
-46.860
-119.148
-289.156
-119.649
-16.700
-720.557
-101.990
86
-53.939
-53.853
-155.843
0

-155.843

48.690
-204.533

-155.843



IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bYgNiNger. ... .uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiteieeiiieeeeeaannns
Centralvarmeanladg......ooveeeeiieiiiiieiieiiieiieieiieerenaeeannes
Materielle anlaegsaktiver...........ccooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

ANLZEGSAKTIVER....cttiiitiiitieiiiienieeieeeaneeaneeaneeaneeanaees
Tilgodehavende boligafgift og leje....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Periodeafgraensningsposter......cvvveiiiieiiiiiiiniieiiieennnnens
Vandregnskab ......eeeeiiiiiiiiii i i e e
Tilgodehavender.........cooviiiiiiiiiiiiiiiiii e eeaas
Likvide beholdninger...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeaeens
OMSZETNINGSAKTIVER.......oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieeeeeens

AKTIVER ...t

Note 2019

kr.

40.999.077
300.923

5 41.300.000
41.300.000
10.820

4.264

6 10.391
25.475

321.227
346.702

41.646.702

13

2018
kr.

40.182.377
317.623
40.500.000
40.500.000
1.227

1.785
11.134
14.146
2.068.987
2.083.133

42.583.133



IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelskapital....ooveeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i i e e
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom...................
Overfart resultat...oceeerereeriiriii e e reerereeeeeenaes
EGENKAPITAL. ...viiitiitiiitiiiteiiteeiteeteeeeeeeaneenneenneeanees
Prioritetsgald. ..coviin i e e
Deposita og forudbetalt leje......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaeneee,
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiiinn,
Mellemregning andelshavere ved salg.........ccceevvviiiiiinnnnn...
ANden Gald. . .o it e e e e e
Varmeregnskab, . .....eeiiiiiiiie ittt eeiiie e eeeeiieeeeaas
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooovviiiiiiiiiiiinnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER. ......ccctiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneaeans

PASSIVER ..o

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Negleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

10

11

12

13

2019
kr.

2.850.784
35.856.941
1.096.925

39.804.650
1.795.013
2.194
1.797.207
580

31.000
13.265
44.845
1.842.052

41.646.702

14

2018
kr.

2.850.784
35.040.241
1.026.537

38.917.562
1.844.722
2.194
1.846.916
1.747.776
30.500
40.379
1.818.655
3.665.571

42.583.133



IBDO

NOTER

Ejendomsskat og forsikringer
EJendomssKat ....ceveueiiiiiiiiii it
o) 63 | 1= (=] PP PP

Forbrugsafgifter

0] Tt 1 = o
Elindtaegt vaskeri......oviiniiiiiiii e
RENOVALION. ...t

Vedligeholdelse, labende

BlUKKENSIAGET . ettt it e e e e eeanaaaes
) g | ] PP
GUIYSEIVICE . ettt eee e et et eeeeereaeerenneerennnarannes
VarmMEaNIERG. . v et eenetteit e ieit et e et eeeteeeneeeaneeeanaeaanns
VaskeKaelder. ...ooueiiei e e e
Vedligeholdelse, vicevartbolig......c.coovvvviiiiiiiiiiiiiinnnnnnn.
Gardanlaeg/maskiner/redskaber.......o.vveveiiieriiiinineenennenns.

Administrationsomkostninger

Opstilling af regnskab.......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiriice e
Revision vedrgrende tidligere ar...........cooeveeiieieneeninenannns
ANAEN FAAGIVIING .. vttt eeeeer e enenns
Kontingenter/abonnementer........ccvvviiiiiiiiiiiiieiiiieeinnnnnn.
Porto/gebyrer/stempel....cccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Telefon 0g internNet . ...c.viiiiiii i e
Bestyrelsesgodtgarelse....ovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Malerpasning og varmeregnskab..........cccevvvreriniiinienenenen..
ViNdUESPOLEIiNG. . vviiiiiiiiii it e eeiii e eeiieeeeeas
Diverse OmKOSTNINGEr .. ..uiiiiit it iiii i eeieeeieeeannens

2019
kr.

66.270
64.378

130.648

17.915
-12.074
33.665

39.506

19.527

9.208
11.458
36.937
22.714

99.844

25.716
30.000
1.000
3.625
21.875
5.306
2.686
13.129
3.750
8.704
3.000
0

118.791

2018
kr.

66.273
62.771

129.044

21.080
-7.010
32.790

46.860

21.691
9.319
40.750
7.697
10.330
6.647
22.714

119.148

26.138
29.500
1.000
0
24.225
5.118
2.533
15.114
3.750
7.151
4.250
870

119.649
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IBDO

NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og

bygninger
Kostpris 1. Januar 2019...ccveniiiiiiiiiiiiiieieiiiieeeeeennnnnnes 5.142.136
Kostpris 31. december 2019.........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneens 5.142.136
Opskrivninger 1. januar 2019.......eviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeaanns 35.040.241
Arets OpsKIVIINGEr .....uiviniiiii e 816.700
Opskrivninger 31. december 2019..........ccocivviiiiiiiinnnnnne. 35.856.941

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019.......ccciviiiiiiiiiiiinnnnnnnn. 0
Arets afsKriVNINGer ... ....iviniiiii e 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2019.........c.c.ceeennee.... 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019..................... 40.999.077

Central-
varmeanlaeg

835.323
835.323

0
0
0

517.700
16.700
534.400

300.923

| den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommen er der taget hgjde for veaerdien af
centralvarmeanlaegget, saledes at de to poster til sammen svarer til dagsvaerdien pa kr.

41.300.000.
2019 2018
kr. kr.
Vandregnskab
Indbetalt @ cONto vand........cceeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaeens -13.356 -12.294
Afholdte vandudgifter.......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 23.747 23.802
Afregning vand.......oiiiiiiiiiiiiiii i e e e e 0 -374
10.391 11.134
Egenkapital
Reserve for
opskrivning af
foreningens Overfort
Andelskapital ejendom resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019..........ccccuneeee. 2.850.784 35.040.241 1.026.537 38.917.562
Arets tilgang.......ccvevieiiniiiiieeien 816.700 816.700
Forslag til arets resultatdisponering........... 20.679 20.679
Afdrag pa prioritetsgaeld............cccevnene... 49.709 49.709

Egenkapital 31. december 2019.............. 2.850.784 35.856.941 1.096.925 39.804.650

16

Note



IBDO

NOTER
Prioritetsgeeld
Restgeeld Afdrag Renter Restgaeld Kursveerdi
primo i aret og bidrag ultimo ultimo
Lan nr. 2: RKD 2,0%.............. 1.844.722 49.709 52.528 1.795.013 1.811.605

1.844.722 49.709 52.528 1.795.013 1.811.605

Kontantlanet fra Realkredit Danmark har en restlabetid pa 26 ar og 9 maneder med en rente
pa 2,0764%.

2019 2018
kr. kr.

Varmeregnskab
Indbetalt @a cONto varme.......c.evviiiiiiiiiiiiiiiiiiiciiieeeiaeens 37.025 38.745
Afholdte varmeudgifter......ccevviiiiiiiiiiiiiiiiii e -34.586 -35.332
Afregning Varme. . .uoieei i i eei e ee e eeeeeeneeeans 10.826 36.966
13.265 40.379

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
indkomstaret 1994 til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udggre et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi, idet foreningen som
folge af en vedtagtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 1.795 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udgar 41.300 tkr.

Der er i ejendommen tinglyst ejerpantebreve pa i alt nom. 800.000 kr. Ejerpantebrevene
opbevares af Sydbank.

17
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IBDO

NOTER

Nogleoplysninger

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
B5
B6

c1

Cc2

c3
D1
D2

E1
E2

F1

F2
F3

F4

31-12-2019 31-12-2018 | 31-12-2017
Antal BBR Areal m?%BBR Areal m%3BBR Areal m?
Andelsboliger 19 1.606 1.606 1.606
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 1 61 61 61
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0 0 0
| alt 20 1.667 1.667 1.667
Saet kryds Boligernes |[Boligernes areal|Det oprindelige Andet
areal (BBR) (anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved 3
opgarelsen af
andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved "
opgarelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:
Foreningens stiftelsesar 1983
Ejendommens opfarelsesar 1903
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 3
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?
E]endo.mmen.s v;erdl ved det anvendte 41.300.000 24.775
vurderingsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0

18
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IBDO

NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

K1

3.

M1

4.

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 3
ved foreningens oplgsning?
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 tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens 3
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m2 pr.
ar
H1 [Boligafgift 386
H2 |Erhvervslejeindtaegter 0
H3 |Boliglejeindtaegter 6
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) -375 -97 44
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 24.775
K2 |Gaeld - omsaetningsaktiver 931
K3 [Teknisk andelsvaerdi 25.706
BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lebende 48 71 60
M2 Vedllgeholdelse, genopretning og 477 173 60
renovering
M3 |Vedligeholdelse i alt 525 244 120
FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 96 %
regnskabsmaessige vaerdi) 0
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 30 30 31
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IBDO

NOTER

Andelsvaerdiberegning
| henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue pa
grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. 39.804.650.

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

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOLE 5).uuviiiiiiiiiiiiii i e 5.977.459
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom.......c.oovueiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeneeennn, 41.300.000
3. KontantejendomsVaerdi.....oueeiiieiiiiiiiiiiiii ittt eaeeiieeeeeeaannaaaeens 24.100.000

Ejendommen blev den 5. marts 2020 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet Nordicals
til en kontant handelspris pa kr. 41.300.000 pr. 31. december 2019.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens veerdi 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 opggres saledes:

Bogfart egenkapital 31. december 2019 .....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieeaaae, 39.804.650
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 41.300.000
- Bogfert vaerdi af ejendom.........ccccevvvveennn.. 41.300.000 0
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld............coeeeeel. 1.795.013
- Kursvaerdi prioritetsgaeld.........cccevvvneenan... 1.811.605 -16.592
Foreningens formue pr. 31. december 2019 .....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaneens 39.788.058

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opgere sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsaette det oprindelige indskud ifglge andelsbeviset i
folgende brok:

39.788.058 x andelsindskud
2.850.784

Bestyrelsen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgaelden, at andelskronen
seettes til 13,9569.
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IBDO a

NOTER
Note
Andelsvaerdiberegning (fortsat) 13
Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:
Antal Andelsveerdi pr. Andelsveerdi inkl.

andele Indskud (kr.) Indskud i alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)
48 netto m? (nr.1)...... 1 102.822 102.822 1.435.075 1.435.075
49 netto m? (nr. 3, 5, 4 104.915 419.660 1.464.286 5.857.145
70811)eiiiiiiinnnnnnn.
53 netto m? (nr. 2)..... 1 108.740 108.740 1.517.671 1.517.671
58 netto m2 (nr. 15 og 2 123.770 247.540 1.727.443 3.454.887
21) e
61 netto m2 (nr. 16, 4 125.501 502.004 1.751.603 7.006.411
18, 22 og 24)............
73 netto m? (nr. 4, 8 3 150.650 451.950 2.102.604 6.307.813
08 10).cciiiiiiiiinnnnnn.
105 netto m2 (nr. 13).. 1 219.957 219.957 3.069.914 3.069.914
119 netto m?2 (nr. 20).. 1 249.271 249.271 3.479.046 3.479.046
131 netto m2 (nr. 6 og 2 274.420 548.840 3.830.048 7.660.096
L2 P

19 2.850.784 39.788.058



IBDO :

BESTYRELSENS FORSLAG TIL DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Er ikke underlagt

revision
Budget Regnskab
2020 2019
kr. kr.
3To]Fe ) 1) A PP PP 628.000 619.442
Y [y le L ¥ Lo =) PP 9.000 9.445
[ aTe 1 = =] 637.000 628.887
AdministrationsomMKOStNINGEr. . .ciiiiii it eeiiiieeeeeeiinaaaeenn, -113.000 -118.791
Vedligeholdelse, lgbende.......cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, -92.000 -99.844
Ejendomsskat 0g forsiKringer......ceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiieeeaeiaane, -140.000 -130.648
Forbrugsafgifter . .oouiiiiiiii i e -53.000 -39.506
Vedligeholdelse, genopretning 0g renovering........c.c.vvvvvieeeiiniiinnennnnn, -50.000 -100.803
F N 1 0N (a1 P PP PP -17.000 -16.700
Andre finansielle indtagter.....coviiiiiiiiiiiiiii i e e, 0 321
Renter, prioritetsgaeld......coviriiiiiiiiii i e -51.000 -52.528
(01111 (e} 1 2} 11 =) ST -516.000 -558.499
ARETS RESULT AT ..uvititiiniieinet et e eteee e e e ee e ee e reneeeneans, 121.000 70.388
Afdrag pa prioritetSGald. . .o.vuiveiiiiriiiir i, -51.000 -49.709
Nettoresultat........ccoeiiiiiiiiiiii e 70.000 20.679
Likviditetsforskydning ......covieiiiiiiiiiiiiiii e, 70.000
Disponibel beholdning, primo.........c.ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e, 301.857

Disponibel beholdning, ultimo............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens, 371.857





