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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2022 for A/B N.H..

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens ved-
tegter.

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

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn S, den 11. april 2023

Bestyrelsen

Jeanette Ruskjaer Jesper Andreasen Kim Panduro Hess Christensen
Bestyrelsesordforer

Maria Renn Mira Ingermann-Hansen

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinzre generalforsamling den /
2023.

Dirigent
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Administratorerklering

Som administrator i A/B N.H. har vi forestadet administrationen af foreningen i regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022. Ud fra vores administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores opfat-
telse, at arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogferingen.

Kebenhavn S, den 11. april 2023

Administrator

SJELDANI Boligadministration
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til medlemmerne i A/B N.H.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B N.H. for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfat-
ter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktivi-
teter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven, andels-
boligloven og foreningens vedteegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathaengige af for-
eningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrorende revisionen

A/B NH. har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning for
andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sam-
menligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det fremgér af resultatopgerelse og
noter, ikke veret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtagter. Bestyrelsen har endvide-
re ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab
uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne
til at fortsatte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har
til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gore dette.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

. Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andels-
boligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gere opmearksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusi-
oner er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspédtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke leengere
kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 11. april 2023

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
mne32071
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Foreningsoplysninger

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

A/B N.H.

Sigbrits Allé 17 & Christian D. 1I's allé 2A
2300 Kebenhavn S

CVR-nr.: 30293274

Hjemsted: Kebenhavn Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital:  324.076
Andelshavere: 20

Matrikelnr: 25ap Sundbyvester, Kebenhavn

Jeanette Ruskjar, Bestyrelsesordferer
Jesper Andreasen

Kim Panduro Hess Christensen
Maria Renn

Mira Ingermann-Hansen

SJELDANI Boligadministration
P. Knudsens Gade 1
2450 Kegbenhavn SV

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B N.H. er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt
foreningens vedteegter.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formélet at give kreevede nggleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og oplysninger
om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen

Indtaegter

Boligafgift vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indtaegter fra udeblivelse fra pligtarbejder m.v. indtegtsfores labende. Disse indtagter er ikke nedvendig-
vis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen. Omkostninger bestar af ejen-
doms- og forbrugsafgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger m.v.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsperioden.

Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgeeld, 1&neomkost-
ninger og kurstab ved optagelse/indfrielse/omleegning af lan (prioritetsgeeld), renter af bankgeeld og
kreditter samt negative renter af bankindestdender.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) vardiansattes til dagsverdien pa balancedagen.

Opskrivninger til dagsveerdi fores direkte pa andelsboligforeningens egenkapital pa en serskilt opskriv-
ningsreserve.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, ejendommens dagsveerdi falder. I tilfelde hvor dagsvardien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsvaerdi. Den del af ned-
skrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgerelsen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommens dagsvaerdi.
Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veardiansattes til nominel veerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse
af tab.

Egenkapital
"Andelsindskud" fra andelsboligforeningens medlemmer indregnes direkte pa andelsboligforeningens
egenkapital.

"Reserve for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsverdi, der er
foretaget pa ejendommen (og ikke senere er tilbagefort).

9

”Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets
resultat, der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). I posten fragar beleb, der
er overfort til andre reserver, herunder reserverede belgb til imedegéelse af verdiforringelse af andels-

boligforeningens ejendom m.v. Posten kan ogsé indeholde belgb, som er overfort fra andre reserver.

”Andre reserver” omfatter reserverede belgb til forméal, som generalforsamlingen har besluttet, herunder
reserve til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom og reserve til imedegéelse af verdiforrin-
gelse m.v. De reserverede belob indgar ikke i beregningen af andelsverdien.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre storre
reservationer overfores direkte fra egenkapitalposten "overfert resultat” og indgar saledes ikke i
resultatdisponeringen.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

@vrige noter

Nogleoplysninger
Nagleoplysningerne, der fremgér af note 19, er opgjort i henhold til bekendtgerelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsverdi fremgér af note 20. Vedtagterne bestemmer i § 14, at selvom der
lovligt kan vedtages en hgjere andelsverdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der
er geldende.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved opgerelsen af andelsvaerdien skal der foretages en raekke justeringer af de beleb, der fremgér af
arsregnskabets balance. Justeringerne skyldes, at andelsverdien skal opgeres efter reglerne i
andelsboligloven og andelsboligforeningens vedtaegter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse
skal opgeres efter reglerne i arsregnskabsloven. Afhaengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte
vaere vaesentlige justeringer i veerdien af andelsboligforeningens ejendom og prioritetsgalden.

"Andre reserver" i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af andelsboligforeningens
ejendom samt reserve til impdegéelse af vardiforringelse af ejendommen. Disse reserver indgar ikke i
beregningen af andelsvaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022  Budget 2022 2021
(ej revideret)
Indtagter, andelshavere 1.103.696 1.103.695 1.103.696
1 Ovrige indteegter 1.500 0 1.500
Indtaegter i alt 1.105.196 1.103.695 1.105.196
2 Ejendomsskat og forsikringer -171.204 -160.493 -160.181
3 Forbrugsafgifter -105.457 -107.513 -93.989
4 Renholdelse og udenomsarealer -39.949 -40.000 -32.997
5 Vedligeholdelse, lobende -176.567 -170.000 -96.992
6 Administrationsomkostninger -100.211 -98.600 -110.339
7 Foreningsomkostninger -28.737 -33.200 -31.840
OmkKkostninger i alt -622.125 -609.806 -526.338
Resultat for finansielle poster 483.071 493.889 578.858
8 Finansielle omkostninger -163.813 -166.239 -165.882
Finansielle poster netto -163.813 -166.239 -165.882
Arets resultat 319.258 327.650 412.976
Forslag til resultatdisponering:
Overfort restandel af arets resultat til
egenkapital 319.258 327.650 412.976
Disponeret i alt 319.258 327.650 412.976
Arets resultat 319.258 327.650 412.976
Betalte prioritetsafdrag -156.004 -154.148 -154.148
Likviditetsresultat i alt 163.254 173.502 258.828
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Balance 31. december

Note

10
11
12
13

14

Aktiver

Anlaegsaktiver

Ejendom

Anlzgsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Antenneregnskab
Fibernetregnskab

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2022 2021
38.600.000 37.800.000
38.600.000 37.800.000

62.619 51.396
6.554 0
8.412 35.661

13.342 14.046

90.927 101.103

1.434.754 1.222.857
1.525.681 1.323.960
40.125.681 39.123.960
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital
Andelsindskud 324.076 324.076
Reserve for opskrivning af ejendom 31.445.806 30.645.806
Overfort resultat m.v. -7.813.061 -6.503.630
Egenkapital for andre reserver 23.956.821 24.466.252
Reserve for imgdegéelse af vaerdiforringelse af ejendom og 5.169.570 3.540.881
kursregulering realkreditlan
Andre reserver 5.169.570 3.540.881
Egenkapital i alt 29.126.391 28.007.133
Gealdsforpligtelser

15 Geld til realkreditinstitutter 10.696.449 10.854.332
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.696.449 10.854.332
Kortfristet del af langfristet geeld 157.883 156.004
Mellemregning med andelshavere 7.751 7.557

16 Varmeregnskab 42.945 52.125

17 Anden geld 94.262 46.809
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 302.841 262.495
Gealdsforpligtelser i alt 10.999.290 11.116.827
Passiver i alt 40.125.681 39.123.960

18 Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.

19 Neogleoplysninger

20 Beregning af andelsveerdi
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Egenkapitalopgerelse 31. december

2022 2021
Andelsindskud
Andelsindskud 324.076 324.076
324.076 324.076
Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom, primo 30.645.806 29.245.806
Arets opskrivninger 800.000 1.400.000
31.445.806 30.645.806
Overfort resultat m.v.
Overfort overskud eller underskud -6.503.630 -6.916.606
Overfort til reserveret til imedegéelse af veerdiforringelse af -1.628.689 0
ejendom og kursregulering realkreditlan
Restandel af arets resultat 319.258 412.976
-7.813.061 -6.503.630
Egenkapital for andre reserver 23.956.821 24.466.252
Reserve for imedegaelse af vardiforringelse af ejendom og
kursregulering realkreditlin
Reserve primo 3.540.881 3.540.881
Overfort fra overfert resultat 1.628.689 0
5.169.570 3.540.881
Andre reserver (ikke bunden) i alt 5.169.570 3.540.881
Andre reserver i alt 5.169.570 3.540.881
Egenkapital i alt 29.126.391 28.007.133
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Noter

2022  Budget 2022 2021
(ej revideret)

1.  Ovrige indtaegter
Feelles pligtarbejder 1.500 0 1.500
1.500 0 1.500

2.  Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter 135.493 135.493 135.493
Forsikringer 35.711 25.000 24.688
171.204 160.493 160.181

3.  Forbrugsafgifter

Vandforbrug fellesarealer 50.071 50.000 46.805
Renovation 47.513 47.513 41.363
Elforbrug 7.873 10.000 5.821

105.457 107.513 93.989

4. Renholdelse og udenomsarealer

Viceveartservice 36.128 35.000 24.500
Vinduespolering 0 0 2.900
Pasning af grenne arealer 2.000 0 2.000
Snerydning 1.821 5.000 3.597

39.949 40.000 32.997
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Noter

2022  Budget 2022 2021
(ej revideret)
5.  Vedligeholdelse, lebende
Varmeanlaeg 7311 0 6.542
Drift af maskiner 299 0 8.438
Elektriker 0 0 27.555
Murer 18.750 0 0
Temrer 3.356 0 29.106
VVS 789 0 0
Laseservice 1.897 0 3.803
Sméanskaffelser 0 0 500
Kloakarbejde 1.500 0 0
Dertelefon 0 0 1.048
Have- og gardanlaeg 11.165 0 0
Byggeteknisk bistand, ingenier, arkitekt mv. 24.000 20.000 20.000
Etablering af fibernet 107.500 0 0
Budgetteret vedligeholdelse 0 150.000 0
176.567 170.000 96.992
6.  Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 29.487 29.900 28.982
Ovrig assistance administrator 16.620 12.000 10.540
Udarbejdelse og revision af arsrapport 21.500 22.000 21.500
Andelsboligens negletal i henhold til lovkrav 1.250 0 1.250
Varmeregnskabshonorar 488 0 0
Gebyrer m.v. 4.107 5.000 3.522
Bestyrelsesgodtgerelse 14.000 11.700 11.700
Generalforsamling og meder 12.759 18.000 12.284
Energimerke 0 0 20.561
100.211 98.600 110.339
7.  Foreningsomkostninger
Valuarvurdering 23.250 23.200 23.175
ABF kontingent og Falck abonnement 5.487 10.000 8.665
28.737 33.200 31.840
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Noter

8.  Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag
Renter, pengeinstitutter

9. Ejendom
Anskaffelsessum primo
Anskaffelsessum ultimo
Opskrivninger primo
Arets opskrivning

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig verdi ultimo

2022  Budget 2022 2021
(ej revideret)

162.278 164.739 164.739
1.535 1.500 1.143
163.813 166.239 165.882
31/12 2022 31/12 2021

7.154.194 7.154.194

7.154.194 7.154.194

30.645.806 29.245.806

800.000 1.400.000

31.445.806 30.645.806

38.600.000 37.800.000

19.700.000 19.700.000

Ejendomsvurdering 1. oktober 2022

Foreningens ejendom er vaerdiansat til dagsveerdi pr. 31. december 2022 i henhold til vurderings-

rapport foretaget af valuar Mikkel Scheel og Henrik Larsen den 16. januar 2023. Ejendommens

kontante handelsvardi som udlejningsejendom udger ifelge valuarrapporten 38,6 mio. kr. baseret

pa DCF-model med en diskonteringsfaktor pa 5,6 pct. inkl. inflation.

Opsummering af veesentlige forudsaetninger i valuarvurderingen

Ejendommens verdi er beregnet pd baggrund af en rakke forudsetninger om ejendommens

okonomi og markedsdata. De veasentligste forudsatninger er gengivet nedenfor:

Budgetperiode
OMK-lgje pr. m?

Merlejeindtaegt ved modernisering

Moderniseringsomkostninger

15
605
1.540
4.994

kr./m?2
kr./m?
kr./m?2

Dagsverdien er folsom overfor rente- og konjunkturudsving, da verdien bestemmes af markeds-

udviklingen pa ejendomsmarkedet, der pévirkes af rente- og konjunkturudsving som felge af

samfundsekonomiens generelle udvikling.

A/B N.H. - Arsrapport for 2022
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
10. Antenneregnskab
Saldo primo 51.396 39.704
Indbetalt a conto -36.378 -34.074
Udgifter Yousee 47.601 45.766
62.619 51.396
11. Fibernetregnskab
Internetomkostninger og oprettelse 6.554 0
6.554 0
12. Andre tilgodehavender
Ovrige tilgodehavender 8.412 8.412
Mellemregning administrator 0 27.249
8.412 35.661
13. Periodeafgraensningsposter
Forudbetalt forsikring og abonnementer 3.330 4.177
Forudbetalt antenneomkostninger 10.012 9.869
13.342 14.046
14. Likvide beholdninger
Nordea drift 3491 571 046 1.434.754 1.222.857
1.434.754 1.222.857
A/B N.H. - Arsrapport for 2022 17
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Noter

15. Geld til realkreditinstitutter

Regnskabs- Heraf

Restlo- Renter og maessig afdrag
Kurs betid i ar Afdrag bidrag  Restgeld veerdi forste &r Kursverdi
Nordea kontantldn nom. 5.449.000 (1,199%) 73,87 27 156.004 80.185 4.948.332 4.948.332 157.883  3.749.506
Nordea Obligationslan nom. 5.906.000 (1,000%) 70,27 27 0 82.093 5.906.000 5.906.000 0 4.150.147

156.004 162.278 10.854.332 10.854.332 157.883  7.899.653
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Noter
16. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 13.840 183.918
Fjernvarmeomkostning -10.746 -131.793
Afregning varmeregnskab 2021/2022 39.851 0
42.945 52.125
17. Anden geeld
Revisor 22.750 22.750
Mellemregning administrator 1.415 0
Andre skyldige poster 21.875 18.576
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 48.222 5.483
94.262 46.809
18. Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 10.854 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger
med t.kr. 11.355. Ejendommens regnskabsmassige verdi 31. december 2022 udger 38.600 t.kr.

Der er herudover tinglyst ejerpantebrev nominelt 120 t.kr. med pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaerdi 31. december 2022 udger 38.600 t.kr. Ejerpantebrevet er stillet til
sikkerhed for al skyld til Nordea.

Eventualforpligtelser
Hzeftelsesforhold

Andelsboligforeningens medlemmer hafter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud. Ved pantsikret geeld haefter medlemmerne kun personligt og pro rata séfremt kreditor
har taget forbehold herfor.

Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 19, Nagleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.
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Noter

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

19.

Nogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pa baggrund af

arealer registreret i BBR. I A/B N.H. anvendes tidligere opmaéling i alt 1.631 kvadratmeter som for-
delingsnegle, og de arealbaserede negletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de,

der konkret gzelder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en reekke negleoplysninger om

foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger folger

her:

Feltnr.

Bl
B2
B3
B4
B5

B6

Feltnr.
Cl

C2

Feltnr.

D1
D2

Feltnr.

El

Feltnr.
F1

Feltnr.
Fla

31/12 2020 31/12 2021 31/12 2022

BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Boligtype m? m? m?
Andelsboliger 1.486 1.486 18 1.486
Erhvervsandele 155 155 2 155
Boliglejemal 0 0 0 0
Erhvervslejemal 0 0 0 0
Ovrige lejemal (keeldre, garager m.v.) 0 0 0 0
alt 1.641 1.641 20 1.641

Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
Seet kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsverdien? Ol L] []
Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften? L] L] []
Ar
Foreningens stiftelsesar 1983
Ejendommens opforelsesér 1907
Seet kryds Ja Nej
Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? L]
Anskaffel- Valuar- Offentlig

Seet kryds sesprisen  vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien ] L]
Seet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra for 1. juli 2020? L]
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Noter

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

19. Negleoplysninger (fortsat)

Ejendomsverdi (F2)
m? ultimo Aret
Anvendt veerdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2022 kr. Kkr. pr. m?
F2  Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip 38.600.000 23.522
Andre reserver (F3)
m? ultimo dret
Anvendt veerdi i alt (B6)

Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2022 kr. Kkr. pr. m?

F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 5.169.570 3.150

Feltnr. Forklaring pi udregning: (F3*100)/ F2 %

F4  Reserver i procent af ejendomsvaerdi 13

Feltnr. Seet kryds Ja Nej

G1  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal

tilbagebetales ved foreningens oplesning? L]
G2  Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om

frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? ]
G3  Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa

foreningens ejendom? L]

Forklaring pa udregning:

Ultimo minedens indtzegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. Kkr. pr. m?
H1  Boligafgift 91.975 *12/ 1.641 673
H2  Erhvervslejeindtegter 0 *12/ 1.641 0
H3  Boliglejeindtaegter 0 *12/ 1.641 0

Forklaring pa udregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022
Feltnr. kr.pr.m?  Kkr.pr.m?  Kkr. pr. m?
J Arets resultat (for afdrag), gns. kr. pr. andels m? de
sidste 3 ar 142 252 195
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

19. Negleoplysninger (fortsat)
Forklaring pi udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring p4 udregning af K2: (Galdsforpl. - omsatningsaktiver) pr. balancedagen

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsverdi 16.399
K2  +(Gzld - omsatningsaktiver) 5.773
K3  Teknisk andelsverdi 22.172

Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. dr

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022

Feltnr. kr.pr.m?  Kkr.pr.m?  Kkr. pr. m?
M1  Vedligeholdelse, labende 30 59 108
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 151 0 0
M3  Vedligeholdelse i alt 181 59 108

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmezessig veerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt) pi4 balancedagen * 100
Regnskabsmzessig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr. %
P Friveerdi (geldsforpligtelser ssmmenholdt med
ejendommens regnskabsmaessige verdi) 72
Forklaring pa udregning: Arets afdrag

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022
Feltnr. kr.pr.m?  Kkr.pr.m?  Kkr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 93 94 95

Supplerende negletal i evrigt

Ud over de lovkravede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende negletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i vaerdierne pr. balancedagen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

19.

20.

Neogleoplysninger (fortsat)

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Geldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
Foreslaet andelsverdi

Reserver uden for andelsverdi

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1)

Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag):

Vedligeholdelsesomkostninger
Ovrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtagter

Beregning af andelsvardi

Kkr. pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) i alt (B6)
12.005 12.005
23.522 23.522
4.360 4.360
5.773 5.773
16.399 16.399
3.150 3.150
kr. pr. m?
673
%
19
47
17
17
100
100

Bestyrelsen foreslar folgende verdiansettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

(handelsveerdi) samt vedtagternes § 14:

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 23.956.821

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig veerdi 10.854.332

Prioritetsgeeld, kursveerdi -7.899.653

26.911.500

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 16. januar 2023.

Fordelingstal er tildigere opmaéling. 1.631

Verdi pr. fordelingstal 16.500,00

Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen

den 26. april 2022) _ 1525120
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