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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Andelsboligforeningen Steen Willemoes.

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 24. april 2023

Bestyrelse:

Bow o P oune, S

Thue Johan7/ Niels Thomsen Nicolas/Borup Chadefaux

Formand
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Steen Willemoes

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Steen Willemoes for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven samt
foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremheaevelse af forhold vedrerende revisionen

Foreningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for andels-
boligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammen-
ligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pa sidste side i
regnskabet 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, andelsboligloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregn-
skab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold 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 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som 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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o 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 hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skgn 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 fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre 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.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder 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.

Kgbenhavn, den 24. april 2023

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi 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 ifelge BBR-oplysninger falgende:

Ejendom Antal Areal m?
ANAEISBONBO . sammsnis s s swsnmmsnnns s s wnsammmsssing seosmssE e R 19 1.606
BOUIGLEIEMAL . evereitiitie et ettt e ettt 1 61
20 1.667
GIUNAATEAL T N2, 00055 5 i amen o uaemin se o s daasinne s s miiiane i o SiRasans 392
Nggletal Kr. pr. m?2 Kr. pr. m?
andel total
Offentlig ejendomsvurdering.........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieceeaeae 15.006 14.457
Valuarvurdering. .. ... et e e e, 28.580 27.534
Anskaffelsessum (KOSEPIiS) . ouu et iii it e i 3.722 3.586
Gaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver..........ooevvvveiiieinn, 657 633
Foreslaet andelsVaerdi..........oeueueieenieeineieieiieeeieeieeeeerereeennnas 27.923 26.901
Reserver uden for andelsvaerdi........cooeveiiiiiiiiiiiiiiiiiieiicei e, 335 322
Kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. m? andelsbolig..........cc.cccooiviiiiiiiiiiiinens, 402
Boliglejeindtaegt pr. m2 udlejet bolig......ccevueiviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiaen, 162
Omkostninger mv. i %
VedligeholdelsesomKoStNINGer.......occviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiir e, 27 %
Bvrige OMKOSENINGET .. ... ettt ettt ettt et et e e e e enaan, 61 %
Finansielle poster, NettO...coev i 3%
VX o] - T S PP 9%
100 %
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter..........cccocvveiiiiviiiiinne, 94 %

Udvikling i hovedtal

2022 2021 2020 2019 2018
Udviklingen i boligafgift og
andelskrone
Antal resterende lejelejligheder........... 1 1 1 1 1

Vedtaget andelskrone.............ccceeeee.n. 15,4011 15,2338 13,9569 13,6453
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Vaesentligste aktiviteter

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

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 2022 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtasgter.

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 tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give kraevede negleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og oplysninger
om eventuel tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa den bedst viser indtagter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne 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
veaeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

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

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

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

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgaeld, kurstab og laneomkostninger fra omlaegning af lan (prioritetsgaeld) samt bankrenter.

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 i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner fx
afskrivninger, indeksregulering af indekslan, driftsferte kurstab eller amortisering af kurstab og
laneomkostninger og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opggrelsen illustrerer, om den
opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at daskke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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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. Opskrivning
til dagsvaerdi fares direkte i foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.
Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.
Andre materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skannede restvaerdi 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 falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restvaerdi
CentralvarmeanlaBg........vu i ieiieeeiiieeeie e ere e e e e e e e aeean 50 ar 0%

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

Veerdiforringelse 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 opgares
som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vardi. 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 feores en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi (”"Reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfert resultat” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar, samt den restandel af arets
resultat, der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse).

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.

Den skat, der forfalder, nar og hvis foreningens skattepligt opharer ved salg af det andelsbevis, der
vedrgrer den sidste udlejede lejlighed, er ikke afsat i arsregnskabet. Skatten forventes ikke at blive
aktuel, da foreningen har vedtaget, at de altid skal have udlejning.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. Kurstab og laneomkostninger ved lanoptagelsen indregnes i
resultatopgerelsen. | efterfalgende perioder males prioritetsgaelden til pantebrevsrestgaeld.

Geeld i svrigt males til nominel vaerdi.

OVRIGE NOTER

Negleoplysninger
I henhold til bekendtggrelse 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, anfert i note 13, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtggrelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold. Nggletallene i noten indgar som en del af “Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgerelse
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 14. Beregningen af andelskronens vaerdi foretages
i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsboligloven samt foreningens vedtaegter § 14.

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

Boligafgift.....c.coveeeeieeniiiaiinens
Lejeindtaegter.......ccccveeninnn...
@vrige indteegter....................

INDTAGTER......coevivviiiininnnen.

Administrationsomkostninger......
Afskrivninger........ccoeeiiivnnnnnns

OMKOSTNINGER.....................

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

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

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

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

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

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

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

Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT...............
Skat af arets resultat...............

ARETS RESULTAT ...cvevenevaenennn.

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

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

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt restandel af arets resultat

DISPONERET I ALT..................

LIKVIDITETSRESULTAT

Arets resultat...........coeevuneeenes
Afdrag pa prioritetsgaeld...........
Afskrivninger.......ccocoveiinann....
Laneomkostninger...................

LIKVIDITETSRESULTAT.............

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

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

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

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

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

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

DECEMBER

Note

g h WwWhN

Regnskab

2022
kr.

645.552
9.877
33.337
688.766
-142.564
-76.766
-175.559
-152.604
-16.700
-564.193
124.573
-20.666
103.907
0

103.907

103.907

103.907

103.907
-58.142
16.700
0

62.465

Er ikke underlagt
revision

Budget
2022

kr.
647.700
9.900

0
657.600
-140.000
-40.000
-325.000
-120.000
-16.700
-641.700
15.900
-21.000
-5.100

0

-5.100

-5.100

-5.100

-5.100
-58.142
16.700

-46.542

12

Regnskab
2021

kr.
638.114
9.769
15.866
663.749
-137.907
-53.014
-125.800
-124.314
-16.700
-457.735
206.014
-142.849
63.165

0

63.165

63.165

63.165

63.165
-56.749
16.700
113.378

136.494



IBDO

BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 08 BYSAINGET «ss ssssnanmssssmmmmmmmms smnss s smmsmssemsessiss
Centralvarmean!agg.....ccovvivviiiiiiiiiiii i eeeeaeen
Materielle anlaegsaktiver..........ccoovviiiiiiiiinieiiiiiiiienens

ANLZEGSAKTIVER.....oviiiiiiiiiiiiiciiiiiinie e

Tilgodehavende boligafgift og leje.....ccvvveviiiiiiiiiiiniiiennens
Andre tilgodehavender......ccovvvvieiiiiiiiiiiciiiiiirciii e ieeens
Periodeafgraensningsposter....c.ovveiiiiieiiiiiiiiiiiineneenanens
VanAdregnskabi s «  ssemmmssss smmemsss sossesmmsies s R
Tilgodehavender. .. oo vovsmsnse s sovmsmvnnss s cvmsamsnmiin v swmsiss

Likvide beholdninger...........coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER.....cviiiiiiiiiiiiiieiiieieee i eeeenaenaaes

AKTIVER . connisn o o cormmmnss s simiatmseiaiie s o siesasetomstoin s oo

2022
kr.

Note

45.649.177
250.823
7  45.900.000

45.900.000
7.496

10.306

3.647

8 40.939
62.388

789.965
852.353

46.752.353

13

2021
kr.

44.732.477
267.523
45.000.000
45.000.000
0

0

3.295
44.911
48.206
701.340
749.546

45.749.546



|IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

ANAelSTRASKU. v v ve s vesmsmsmmsinn s sumssme s smvommbm s s s
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom...................
OVErTArt rESULEAL s« s sopmmmmnmsvs ssomss s 3 evwisiss e s s £ SHaampsmaN s s

S 2 1L Vo [ . —————————————— - —
Priornitetsgald...c.vviiiiiiiii i e
Deposita og forudbetalt leje.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiie,
Langfristede gaeldsforpligtelser...........c.ooveviiiiiiiiiinn....
Prioritetsgald.....coiiiiiiiii i e
Mellemregning andelshavere ved salg.........ccooiiiviiiiinininnn.
Forudmodtaget boligafgift mv.......cccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiannns
1Y 7o <] 1 =7 =30 KOS
Varmeregnskab. ....o..ueiiiiiiiiiieie i
Kortfristede geeldsforpligtelser............cooveviiiiiiiiiiiinnn,
GAELDSFORPLIGTELSER: wsusnisns s ssussmus s ¢ sxamenmmsas s 5 smsdomsionns 95

PASSIVER < : susronan s s s ssmmmnme s s 5osumns 53 5 Geuaemns & § 6 45 esesmn s  oa

Eventualposter mv.
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvardiberegning

Note

10

11

12

13

14

2022
kr.

2.850.784
40.507.041
1.486.353

44.844.178

1.709.526
2.194
1.711.720

58.434

0

1.436
63.950
72.635
196.455

1.908.175

46.752.353

14

2021
kr.

2.850.784
39.590.341
1.382.446

43.823.571

1.767.960
2.194
1.770.154

58.142
3.607
9.333

36.500

48.239

155.821

1.925.975

45.749.546



IBDO

EGENKAPITALOPG@RELSE 31. DECEMBER

EGENKAPITAL

Andelsindskud

2022
kr.

2.850.784
2.850.784

39.590.341
916.700
40.507.041

1.382.446
103.907
1.486.353

44.844.178

44.844.178

15

2021
kr.

2.850.784
2.850.784

39.373.641
216.700
39.590.341

1.319.281
63.165
1.382.446

43.823.571

43.823.571



|IBDO

NOTER

@vrige indtaegter

Vaskeriindtaegter......coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiies
Erstatning, fOrsikring........ooeeeieiieiiiiiiiiiiiinennnns

Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskat : c.owvmsmssss saenmsmnes s suvmmns o5 smesnmivne
FOrSIKINGET: cssnsummumenanssssomamssssasmmasss s sasmeens

Forbrugsafgifter

Elektricitet ovvee it
(4] 110172 18 o] o RS

Vedligeholdelse, lgbende

Blikkenslager. .....ccccvesieverennsrnsonansmsnse srasemenss

KIOAKSEIVICE M Vesmnesassin s sssmmasin sssmmmasis ses v
ElEKEF IR  css50 semmnmmenssssmssmmnmsnsasmmassen auamsmses
4 11 (<13 [ <o U——————————————————— - ——
VaSKEKEEIRBE s o vosmsmmnsnss s casmmmens s s mns s samosrns
Indvendig vedligeholdelse...........ccccevevvnennnn...
Udskiftning af vinduer/dere..........ccocvevvvivnnennn.
Gardanlaeg/maskiner/redskaber
MALEPASNING ... v eeeieeeineee et eeeeeeeeeeaaneneanns

Administrationsomkostninger

Foreningsudgifter.......coeviieiiiiiiiiieiiiineeaannn.
Revision og anden assistance.........cccovvevuuieneannn.
Revision vedrgrende tidligere ar
Kontingenter/abonnementer...........ceeevvvienenn..
Porto/gebyrer/stempel........cooeeveiviiieiiiininnnnn,
Telefon og internet......ccovvineiiiiiiiiiiiiiinannenn.
Handelsvaerdivurdering (2. ar)......ccoeeveevernennnns
Bestyrelsesgodtgarelse......oooveeiiiiiiiiiiiiiinn...

Malerpasning og varmeregnskab

Energimaerkning ........ooiviiiiiiiieiiiiiiiiiienaeens
Vinduespolering.......ovuiieiiiiiiiiiiiiieeieeeaans
Smaanskaffelser........cvvviveeienirieieieeieeenenes

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2022
kr.

14.510
18.827

33.337

66.271
76.293

142.564

29.668
47.098

76.766

24.797
0
91.897
12.757
8.568
11.295
0

0
23.632
2.613

175.559

21.825
38.000
6.750
9.766
1.168
12.270
37.500
7.200
0
11.125
7.000
0

152.604

2021
kr.

15.866

15.866

67.221
70.686

137.907

19.395
33.619

53.014

6.439
3.140
0
12.774
8.271
11.162
12.315
48.531
23.168
0

125.800

25.332
36.500
0
3.435
1.396
12.770
18.750
7.700
9.376
0
5.375
3.680

124.314

16

Note



IBDO

NOTER
2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger bank........coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 4.427 4.265
Prioritetsrenter. .o e 16.239 25.206
LANEOMKOSEMINGET. . .. vttt eiiieieseieiererieseseseeaaneenenens 0 113.378
20.666 142.849
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og Central-
bygninger varmeanlaeg
Kostpris 1. JANUAT 2022 suususssesssssssssssamsssaissmmpam s 5.142.136 835.323
Kostpris 31. december 2022.........cccviiiiiiiiiiiiiiiiieeiiienns 5.142.136 835.323
Opskrivninger 1. januar 2022......cceiviiiiiiiiiiiiiiieeineiiieeennnns 39.590.341 0
APEtE DERKTIIIRIER 5ot o sk s AR 916.700 0
Opskrivninger 31. december 2022...........ccccvviieieiiiiennnnnnns 40.507.041 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022........ccccoiiiiniiiiennieennenn 0 567.800
Arets afsKriVRINGET ..ouiviiiiiii e 0 16.700
Af- og nedskrivninger 31. december 2022........................ 0 584.500
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..................... 45.649.177 250.823

Ejendommen er vardiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2022 kr. 45.900.000 i henhold til
vurdering af 14. marts 2023 foretaget af ejendomsmaegler- og valuarfirmaet Nordicals. Den
offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 udger kr. 24.100.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en 10-arig DCF-
beregning med et afkast pa 3,50 %. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kgber
ville stille til ejendommens afkast.

| den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommen er der taget hgjde for vaerdien af
centralvarmeanlaegget, saledes at de to poster til sammen svarer til dagsvaerdien pa kr.
45.900.000.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsvaerdi, ville den regnskabsmaessige veerdi i
balancen have udgjort 5.142.136 kr.

2022 2021
kr. kr.

Vandregnskab
Indbetalt a conto vand.........cooiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e -110.412 -62.336
Afholdte vandudgifter......cooueeireiiiiiiiiiiiiiie e 151.351 107.247

40.939 44.911

17

Note
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NOTER
Prioritetsgeeld
Restgeeld Afdrag Renter Restgeeld Kursvaerdi
primo i aret og bidrag ultimo ultimo
DLR-Kredit 0,5%.....ccccevecennnns 1.826.102 58.142 16.239 1.767.960 1.230.500

1.826.102 58.142 16.239 1.767.960 1.230.500

2022 2021
kr. kr.

Specifikation af prioritetsgaeld i balancen:
Kort del af gaeld (UNder 1 ar)....ceueeeeneniniiiiieneneereeenenenenen. 58.434 58.142
Lang del af gaeld (mere end 1 ar)...eeeeeieeiiiiiieieiieiieiinenennns. 1.709.526 1.767.960

1.767.960 1.826.102

Informationer om indregnede lan
Obligationslanet fra DLR Kredit har en restlgbetid pa 28 ar og 3 maneder og en rente pa 0,5%.

2022 2021
kr. kr.

Varmeregnskab
Indbetalt @ conto varme....coouiiiii i 36.855 37.725
Afholdte varmeudgifter......ocviiiiiiiiiiiiiiiiii i, -26.169 -29.464
AfrEGNING VAN, .t iiiiiiete i i et e eianeeeeeaneees 61.949 39.978
72.635 48.239

Eventualposter myv.

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 henfgres 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
falge af en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhaende den sidste ledige lejelejlighed.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 1.768 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udgar 45.900 tkr.

Der er i ejendommen tinglyst ejerpantebreve pa i alt nom. 800.000 kr.

Foreningen har afgivet garanti pa 106 tkr.

18

Note

10

11

12
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NOTER

Note
Nogleoplysninger 13

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

31-12-2022 31-12-2021 | 31-12-2020
Antal BBR Areal m3BBR Areal m%4BBR Areal m?
B1 lAndelsboliger 19 1.606 1.606 1.606
B2 [Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 [Boliglejemal 1 61 61 61
B4 [Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 [@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0 0 0
B6 |l alt 20 1.667 1.667 1.667
Seet kryds Boligernes |Boligernes areallDet oprindelige Andet
areal (BBR) | (anden kilde) indskud

C1 [Hvilket fordelingstal

benyttes ved :

opgarelsen af =

andelsvaerdien?
C2 [Hvilket fordelingstal

benyttes ved K

opgarelsen af ’

boligafgiften?
C3 [Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:
D1 |Foreningens stiftelsesar 1983
D2 [Ejendommens opfaerelsesar 1903

Ja Nej

E1 |Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? Ix

E2 [Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:

Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 |Anvendt vurderingsprincip ved beregning X
af andelsvaerdien
Saet kryds Ja Nej
F1a|Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juli w
20207
kr. Gns. kr. pr. m?
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
F2 vurderingsprincip 45.900.000 27.534
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 537.460 322

%
F4 [Reserver i procent af ejendomsvaerdi 1




|IBDO

NOTER

Negleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

4. Fl

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales "
ved foreningens opl@sning? '
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om ol
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. x
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens K
ejendom? '
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m? pr.
ar
Boligafgift 399
Erhvervslejeindtaegter 0
Boliglejeindtasgter 5
2020 2021 2022
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 138 39 65
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 27.923
Gaeld - omsaetningsaktiver 657
Teknisk andelsvaerdi 28.580
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2020 2021 2022
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lobende 30 75 105
Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering
Vedligeholdelse i alt 30 75 105
NANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 96 %
regnskabsmaessige vaerdi) >
2020 2021 2022
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 32 35 36

20

Note

13
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NOTER

Andelsvardiberegning
I henhold til andelsboligloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue pa grundlag af
de bogfarte vaerdier udgar kr. 44.844.178.

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

1. Anskaffelsesprisen (jf. MO 7)cuwce « ssvssnes sommmmnnnssssmsmmmsmmssanss s susmnins shns 5.977.459
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom.........ccovieiiiiiiiiiiiiiiiiiiineennnn. 45.900.000
3. KONtANte) eNAOMEVAETET . s s miis snmams s o saimisss 5 658 s s 5 iee s s S 24.100.000

Ejendommen blev den 14. marts 2023 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet
Nordicals til en kontant handelspris pa kr. 45.900.000 pr. 31. december 2022.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens veerdi tilsvarende aendre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fgre 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 2022.......ciiiniriiiiiiiii i ae 44.844.178
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 45.900.000

- Bogfart vaerdi af ejendom............c.cooeininees 45.900.000 0
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld..........ccceeveenee. 1.767.960

- Kursveerdi prioritetsgaeld..........ccceeeevennnnn.. 1.230.500 537.460
Reserve til imadegaelse af kursregulering........ -537.460
Foreningens formue pr. 31. december 2022.......ccuiiiiiiiiiiiiieaiiiiiennenens 44,844,178

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtagterne opggre sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indseette det oprindelige indskud ifglge andelsbeviset i
folgende brgk:

44.844.178 x andelsindskud
2.850.784

Bestyrelsen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgaelden, at andelskronen
saettes til 15,7305.

21

Note

14
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NOTER
Note
Andelsvaerdiberegning (fortsat) 14
Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:
Antal Andelsvaerdi pr. Andelsveerdi inkl.
andele Indskud (kr.) Indskudi alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)
48 netto m? (nr.1)...... 1 102.822 102.822 1.617.439 1.617.439
49 netto m? (nr. 3, 5, 4 104.915 419.660 1.650.362 6.601.450
70811)cciiiiiiininnnnnn.
53 netto m? (nr. 2)..... 1 108.740 108.740 1.710.532 1.710.532
58 netto m? (nr. 15 og 2 123.770 247.540 1.946.961 3.893.921
21) s commmmmssmpimans s
61 netto m? (nr. 16, 4 125.501 502.004 1.974.190 7.896.760
18,22 0g 24)............
73 nettom? (nr. 4, 8 3 150.650 451.950 2.369.796 7.109.387
08 10)..msssmmmmins » swwne
105 netto m? (nr. 13).. 1 219.957 219.957 3.460.027 3.460.027
119 netto m2 (nr. 20).. 1 249.271 249.271 3.921.150 3.921.150
131 netto m2 (nr. 6 og 2 274.420 548.840 4.316.756 8.633.512

. [P

19 2.850.784 44.844.178
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BESTYRELSENS FORSLAG TIL DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Er ikke underlagt

revision
Budget Regnskab
2023 2022
kr. kr.
o] (o= T =1 | | AR ———————— SO SRRSO 657.500 645.552
LETETNAEIETEEN «asucimnn ssmsmssmmmmmmss s s umsmsss sasssisn s s s § 55 i eesmemns 9.900 9.877
OVFZE TMALEEGEET cswnin s sumanmmmsnam s s wasmenn s nmisissins s srsmisss sste/sms 46 560w s 5 10.000 33.337
[T | 7= =T = Ut N 677.400 688.766
AdministrationsomKoStNINGer....oiveiiiiiriiii e e, -128.000 -152.604
Vedligeholdelse, [@bende .......vveivviiiiiiiiiii it ce e ieeieeeens -140.000 -175.559
T 1 T T o =T -40.000 0
Ejendomsskat og forsikringer.......coveveiiiiiiiiiiiiciiiiiec e e, -144.000 -142.564
FOrbrugsafgifler. ..o e e e e -74.000 -76.766
7N 1 1YL= -16.700 -16.700
Andre finansielle omkostninger......ccovieiiiiiiiiiiiiiiiiii e e -18.000 -20.666
(07111 (et da] (o] 1] P -560.700 -584.859
ARETS RESULTAT ..iniitiiiiiiieiieteet e e iee e e e e e eeeraeaee e eenneanes 116.700 103.907
Afdrag pa prioritetsgald. ... ...oveuieieiniiiiireiee e -58.434 -58.142
3 (=15 ol =111 & | E——————————— S B 58.266 45.765
LikVIditetSTOrSKYANTNG « « « s sssmmsvnmmns -  snsmsniuns sovemmmase miiaisnmamen « § fmsinnieg 58.266
Disponibel beholdning, primo.........c.ccoiiiiiiiiiiiii e, 714.332

Disponibel beholdning, ultimo..........ccooiiiiiiiii e, 772.598



