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Administratorerklaering

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestaet administrationen af foreningen i regnskabsaret
2023/2024. Ud fra vor administration og fering af bogholderi for foreningen er det vor opfattelse, at arsregnska-
bet er opstillet i overensstemmelse med bogfgringen.

Kgbenhavn, den 13. januar 2025

SJELDANI Boligadministration A/'S

administrator
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Ledelsespategning
Undertegnede har aflagt arsrapport for andelsboligforeningen Bragesgade 16-18 for regnskabsaret 1. oktober
2023 - 30. september 2024.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, an-
delsboligloven og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2024 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30.
september 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 13. januar 2025

Bestyrelsen

Signe Dyrmose Ngrregaard, Marie Sepstrup
formand
Olivia C. B. Hesselkjeer Emma Marlet
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Bragesgade 16- 18:

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Bragesgade 16- 18 for regnskabsaret 1. oktober 2023
- 30. september 2024, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedteegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven
og 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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uatheengige af foreningen i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning for andelsbolig-
foreninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenligningstal i
resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultatopgarelse og noter, ikke veeret
underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedteegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at fort-
seette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig 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 overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdeekke 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 gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet, fortsat

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere 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 denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 veesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

«  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skan 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 andelsbolig-
foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige be-
givenheder eller forhold kan dog medfare, at andelsboligforeningen ikke leengere kan fortsaette drif-
ten.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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.

Helsingar, den 13. januar 2025
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingar — CVR-nummer 33 24 17 63

Kenn Elmgren
statsautoriseret revisor
mne26676
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Andelsboligforeningen Bragesgade 16-18

Regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Bragesgade 16-18 for 2023 / 2024 er aflagt i overensstemmelse med be-
stemmelserne i arsregnskabsloven for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse
B og C, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og
vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give kreevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og at give
oplysninger og tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelsen

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

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret tilstraek-
kelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Den del af de hos lejerne opkraevede belgb vedrarende Grundejernes Investeringsfond, der repraesenterer en
bindingspligt, er modregnet i lejeindteegterne og indregnet under gvrig geeld.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv. indteegtsfares i takt med administrators modtagelse af oplysninger
om indbetalte indteegter. Disse indteegter er séledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperio-
den.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved realiserede og
urealiserede kursgevinster og tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-
ring af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritets-
geeld, amortiseret kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld), indeksregulering af rest-
geelden vedrgrende indekslan samt renter af bankgeeld. Herudover indregnes betalinger pa indgaet rentesik-
ringsaftale (renteswap).
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Regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal anvendes,
herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa foreningens ejendom. Det
fremgar ogsa, hvis der i arets lgb er anvendt og omkostningsfart belgb, der i tidligere ar er reserveret til vedli-
geholdelse pa foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgerelse af likviditetsresultatet viser resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner ( f.eks. afskrivninger, in-
deksregulering af indekslan, driftsfarte kurstab eller amortisering af kurstab og laneomkostninger ) og med fra-
drag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den opkraevede boligafgift er tilstreekkelig til at
deekke foreningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Foreningens ejendom ( grund og bygninger ) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdianseettes ved farste
indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balancedagen. Op-
skrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital pa en seerskilt opskrivnings-
reserve.

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

Der afskrives ikke pa ejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdianseettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfalgende
regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fares en separat konto for opskrivningsreserven vedrgrende opskrivning af foreningens ejendom til dags-
veerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfgrt resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele, endringer i
dagsveerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfarsel af arets resultat.
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Regnskabspraksis

Under posten: Andre reserver — indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imedegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse med ge-
neralforsamlingens beslutning. | henhold til vedtaegternes § 20 indgar de reserverede belab ikke i beregningen
af andelsveerdien.

Prioritetsgaeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder vaerdianseettes prioritetsgaelden til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem provenuet
og den nominelle veerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets Igbetid.

Prioritetsgeelden er saledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantian svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det oprindeligt modtagne provenu
ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen afskrivning
af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Laneomkostninger og kurstab ved lanoptagelse er udgiftsfert pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belgbene
er anset for relativt uveesentlige.

@vrige galdsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdianseettes til nominel veerdi.

Hensattelse til udskudt skat

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem.
Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlgses ejen-
domsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som falge heraf. Der indregnes
heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfarsel.

@vrige noter

Andelsverdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 18. Vedtaegterne bestemmer i § 20, at selvom det lovligt
kan vedtages en hgjere andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geel-
dende.

Ved opgerelse af andelsveerdien skal der foretages en reekke justeringer af de belgb, der fremgar af arsregn-
skabets balance. Justeringen skyldes, at andelsveerdien skal opgares efter reglerne i andelsboligloven og for-
eningens vedtaegter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse skal opgares efter reglerne i arsregn-
skabsloven Afhaengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte veere vaesentlige justeringer i veerdien af for-
eningens ejendom og prioritetsgaeld samt i en eventuel aftale om rentesikring ( renteswap ).

"Andre reserver” i arsregnskabets balance kan omfatte reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom, re-
serve til imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendommen samt evt. reserve for Grundejernes Investeringsfond.

Nagletal

De i note 20 anfarte nagletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere for-
eningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre foreningers
gkonomiske forhold.

Nogleoplysninger
Nagleoplysningerne er opgjort i henhold til bekendtgarelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.

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

o O AW DN

Resultatopgerelse 2023 / 2024

Indtaegter

Boligafgift
Lejeindteegter
Vaskeriindtaegter
@vrige indteegter

Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendoms- og forbrugsudgifter
Renholdelse

Vedligeholdelse, labende
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Indvendig vedligeholdelse for lejere

Omkostninger i alt
Resultat fer finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Regnskab Budget Regnskab
2023 /2024 2023 /2024 2022 /2023
(ej revideret)

854.146 850.896 850.896
59.492 63.418 63.087
13.680 13.680 13.680

7.800 1.800 8.400

935.118 929.794 936.063

195.005 190.080 180.354
37.217 39.000 35.773

121.736 100.000 54.487
86.838 106.567 109.408

232 24.200 18.231
2.832 2.700 2.695

443.860 462.547 400.948

491.258 467.247 535.115

103.213 0 2.577.635

504.867 401.168 459.079

-401.654 -401.168 2.118.556
89.604 66.079 2.653.671

0 0 0
89.604 66.079 2.653.671
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Resultatopgerelse 2023 / 2024

Forslag til resultatdisponering:

Overfart restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Likviditetsresultat:

Arets resultat

Kursavance ved laneomlaegning

Kurstab og laneomkostninger ved laneomlaegning
Betalte prioritetsafdrag

Likviditetsresultat i alt

Regnskab Budget Regnskab
2023 /2024 2023 /2024 2022 /2023
(ej revideret)

89.604 66.079 2.653.671
89.604 66.079 2.653.671
89.604 66.079 2.653.671
0 0 -2.494.036
0 0 54.494
0 -169.816 -67.225
89.604 -103.737 146.904
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Balance 31.september

Aktiver
Note 2024 2023
9 Ejendommen, matr. nr. 2693 34.900.000 28.500.000
Anlaegsaktiver 34.900.000 28.500.000
10 Andre tilgodehavender 46.620 45.889
Mellemregning administrator 11.898 11.349
Tilgodehavender 58.518 57.238
11 Likvide beholdninger 2.103.051 1.511.092
Omsztningsaktiver 2.161.569 1.568.330
Aktiver i alt 37.061.569 30.068.330
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Note

12

13
14
15

16

17
18

Balance 31. september

Passiver

Andelsindskud
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfart resultat mv.

Egenkapital for andre reserver

Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendom

Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Langfristet geeld

Nordea Bank Prioritet, max. kr. 1.500.000
Mellemregning andelshavere

Deposita og forudbetalt leje
Varmeregnskab

Vandregnskab

Indvendig vedligeholdelse for lejere
Forudbetalt boligafgift og leje

Anden geeld

Kortfristet geeld

Galdi alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Beregning af andelsveerdi

2024 2023
627.500 570.000
18.839.724 12.439.724
3.624.673 3.066.624
23.091.897 16.076.348
3.274.825 3.274.825
3.274.825 3.274.825
26.366.722 19.351.173
9.015.000 9.015.000
9.015.000 9.015.000
1.525.266 1.525.408
13.514 31.846
5.125 5.125
20.754 50.617
7.728 13.562
59.621 56.789
0 2435
47.839 16.375
1.679.847 1.702.157
10.694.847 10.717.157
37.061.569 30.068.330
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Egenkapitalopgarelse

Andelsindskud
Andelsindskud primo
Tilgang af nye andele og reguleringer

Andelsindskud ultimo

Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom primo
Arets opskrivninger

Overfort resultat mv.
Overfert resultat mv. primo
Tillegsveerdi nye andele
Rest af arets resultat

Egenkapital for andre reserver

Reserve for imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom
jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning

Reserve primo

Overfart til / fra "overfart resultat"

Andre reserver

Egenkapital i alt

2024 2023
570.000 570.000
57.500 0
627.500 570.000
12.439.724 12.439.724
6.400.000 0
18.839.724 12.439.724
3.066.625 412.953
468.444 0
89.604 2.653.671
3.624.673 3.066.624
23.091.897 16.076.348
3.274.825 3.274.825
0 0
3.274.825 3.274.825
3.274.825 3.274.825
26.366.722 19.351.173
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Noter til arsregnskabet

Lejeindtaegter

Lejeindteegter, beboelseslejemal

Ejendoms- og forbrugsudagifter

Ejendomsskatter
Renovation
Forsikringer

ABF

Elforbrug feellesarealer

Renholdelse og udenomsarealer

Viceveertsservice
Snerydning og saltning

Vedligeholdelse, labende

Drift af vaskeri
Varmeanlaeg
Dartelefonanleeg
Elektriker
Smaanskaffelser
Have- & gardanleaeg
WS

Kloakservice
Varmemaler
Teknisk bistand
Selvrisiko, forsikring
Budgetteret vedligeholdelse, ej fordelt

Regnskab Budget Regnskab

2023 /2024 2023 /2024 2022 /2023
(ej revideret)

59.492 63.418 63.087
59.492 63.418 63.087
49.421 48.232 48.512
72.967 64.348 62.040
41.079 35.000 27.851
2.939 0 0
28.599 42.500 41.951
195.005 190.080 180.354
37.217 36.000 35.773
0 3.000 0
37.217 39.000 35.773
1.091 0 3.096
0 0 28.968
59.486 0 245
2.160 0 0
2.576 0 3.492
800 0 0
8.442 0 0
0 0 2.106
37.536 0 1.580
0 0 15.000
9.645 0 0
0 100.000 0
121.736 100.000 54.487
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Noter til arsregnskabet

Administrationsomkostninger

Administrationshonorar

Revision og regnskabsmaessig assistance
Advokat

Varmeregnskabshonorar

Porto og gebyrer

Kontorartikler

@vrige administrationsomkostninger

@vrige foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar
Valuarvurdering

Mader og generalforsamling
Beboeraktiviteter
Tilbagefert tab debitorer

Finansielle indtaegter

Renteindteegter, bank
Kursavance ved laneomlaegning

Regnskab Budget Regnskab

2023 /2024 2023 /2024 2022 /2023
(ej revideret)

57.969 57.067 55.405
17.000 17.000 16.375
18.258 0 0
-23.627 14.500 14.035
4.821 5.500 4.351
562 0 1.032
11.855 12.500 18.210
86.838 106.567 109.408
3.950 3.950 0
15.250 15.250 14.875
677 2.000 673
1.991 3.000 2.683
-21.636 0 0
232 24.200 18.231
103.213 0 83.599
0 0 2.494.036
103.213 0 2.577.635
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Noter til arsregnskabet

Regnskab Budget Regnskab
2023 /2024 2023 /2024 2022 /2023
(ej revideret)
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, bank 103.699 0 108.049
Prioritetsrenter og bidrag 401.168 401.168 296.536
Kurstab og laneomkostninger ved laneomlaegning 0 0 54.494
504.867 401.168 459.079
2024 2023
Ejendommen, matr. nr. 2693 Udenbys Kladebo Kvarter
Kostpris 1. oktober 12.785.451 12.785.451
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris 30. september 12.785.451 12.785.451
Opskrivninger 1. oktober 15.714.549 15.714.549
Arets opskrivning, jf vurdering af 30. november 2024 6.400.000 0
Opskrivninger 31. december 22.114.549 15.714.549
Regnskabsmassig vardi 30. september 34.900.000 28.500.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 30. september 2024 i henhold til vurdering af 30.11.2024 af

STAD VALUAR vurderingsmaegler og valuar.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udger kr.

11.500.000
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Noter til arsregnskabet

Ejendommen, matr. nr. 2693 Udenbys Kladebo Kvarter (fortsat)

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 5,00%.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber vil stille til eiendommens afkast. Jo hgjere krav
der stilles til afkastet, jo lavere bliver eiendommens dagsveerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lgbende afkast far renter (husleje fratrukket
omkostninger) pa 1 mio. kr. Hvis en investor kreever et afkast pa 5% af sin investering, vil den
pageeldende betale 20 mio. kr. for ejendommen, idet 5 % af 20 mio. kr, netop er 1 mio. kr. Hvis
investoren i stedet kraever et afkast pa 10% af sin investering, vil den pageeldende kun betale 10 mio.
kr. for ejendommen, idet 10% af 10 mio. kr. udger 1 mio. kr.

Dagsveerdiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en falsomheds-
beregning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 5,00 til 5,50 alt andet lige vil reducere dagsveerdien af
ejendommen med 3,2 mio. kr.

Valuarvurderingen er maksimalt gzeldende i 42 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5,
stk. 2, litra b. Vurderingen skal veere geeldende pa handelstidspunktet.

2024 2023
Andre tilgodehavender
Forsikringsskader 0 9.645
Forudbetalte omkostninger 46.620 36.244
46.620 45.889
Likvide beholdninger
Nordea driftskonto prioritet SDO 2.103.051 1.511.092

2.103.051 1.511.092
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Noter til arsregnskabet

Prioritetsgaeld

Renter Betalte
Kurs 0g bidrag afdrag i aret
Nordea lannr. 1304515
staende/annuitet
Rente 4,00 % ’
401.168 0
Prioritetsgeeld (fortsat)
Rest-
Igbetid Nominel Regnskabs- Heraf farste
iar restgeeld maessig veerdi ars afdrag Kursveerdi
Nordea lannr. 1304515
staende / annuitet
Hovedstol kr. 9.015.000
Afviklingsstart 1.1.2033 28,25 9.015.000 9.015.000 0 9.015.000
9.015.000 9.015.000 0 9.015.000
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Noter til arsregnskabet

Varmeregnskab
Indbetalt a conto

Fjernvarmeomkostning
Varmeregnskab

Vandregnskab
Indbetalt a conto

Vandomkostninger
Vandregnskab ar

Indvendig vedligeholdelse for lejere

Saldo 1. oktober
Hensat i aret

Anvendt
Indteegtsfart

Saldo 30. september

Anden gald

Afsat revision og regnskabsmaessig assistance
Omkostningskreditorer

2024 2023
146.697 142.700
-151.040 -101.045
25.097 8.962
20.754 50.617
60.669 58.166
-56.549 -43.375
3.608 -1.229
7.728 13.562
56.789 54.094
2.832 2.695
59.621 56.789
0 0
0 0
59.621 56.789
29.560 16.375
18.279 0
47.839 16.375
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Noter til arsregnskabet

Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser:

Nordea Bank har med sikkerhed i et pantebrev i ejendommen ydet et lan pa kr. 1.500.000, hvor der er
aftalt afdragsfrined frem til 15.10.2020, hvorefter der sker nedskrivning over 20 ar. Forrentningen af
lanet og den tilsvarende indlanskonto i Nordea Bank sker med samme rentesats.

Haftelsesforhold:

Foreningens medlemmer heefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud. Har
generalforsamlingen besluttet, at der skal optages banklan eller realkreditian, der er sikret ved
handpant i et ejerpantebrev eller pantebrev i foreningens ejendom, haefter medlemmerne kun personligt
pro rata for denne pantegeeld, hvis kreditor udtrykkeligt har taget forbehold herom.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i n@gleoplysningernes feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier:
Administrator oplyser, at der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Ejendomsavancebeskatning:

| henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfare
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994. Der er ikke
indregnet udskudt skat som falge heraf, idet foreningen som falge af en vedtaegtsbestemmelse ikke kan
afhende den sidste ledige lejlighed. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlgst
ejendomsavancebeskatning. Der er ikke afhaendet lejligheder siden den 19. maj 1994, og foreningen
udlejer fortsat 2 lejligheder til ikke-medlemmer.
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Noter til arsregnskabet

Beregning af andelsvardi

Bestyrelsen foreslar falgende veerdianszettelse i henhold il andelsboligforeningslovens

§ 5 stk. 2, litra b (valuarvurdering), samt vedteegternes § 20:

Egenkapital far andre reserver

Tilbagefart bogfart veerdi af prioritetsgaeld
Prioritetsgaeld til kursveerdi
Hensat andelsreservefond
Beregningsgrundlag for andelsvardier

Samlede andels-m?

Andelskrone pr. m?

Indbetalt andelsindskud

Veerdi pr. indskudt andelskrone

9.015.000

-9.015.000

2024 2023
23.091.897 16.076.348
9.015.000
0 -8.389.539
-8.031.897 -3.914.084
15.060.000 12.787.725
1.255 1.200
12.000 10.656
627.500 570.000
24,00 22,43
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Noter til arsregnskabet

Fordeling af andelsvardien pa adresser:

| fordelingen af andelsveerdien pa adresser er ligesom tidligere ar taget udgangspunkt i de enkelte
andels indskud. Indskuddet udger kr. 500 pr. m’.
BBR, valuar og nagleoplysninger anvender 1.195 m.

Den indbetalte vedtaegtsmaessige indskudkapital kr. 627.500 svarer til 1.255 m?  kr. 500

Lobenr.

NN IPIsaroNId0R Vo s wN -

Adresse

Bragesgade 16, st. tv.
Bragesgade 16, st. th.

Bragesgade 16, 1. tv.

Bragesgade 16, 1. th.

Bragesgade 16, 2. tv.

Bragesgade 16, 2. th.

Bragesgade 16, 3. tv.

Bragesgade 16, 3. th.

Bragesgade 16, 4. tv.
Bragesgade 16, 5.

Bragesgade 18, st. tv.
Bragesgade 18, st. th.

Bragesgade 18, 1. tv.

Bragesgade 18. 1. th.

Bragesgade 18. 2. tv.

Bragesgade 18. 2. th.

Bragesgade 18. 3. tv.

Bragesgade 18. 3. th.

Bragesgade 18. 4. tv.

Bragesgade 18, 4. th.

Bragesgade 18, 5.

Lejer

Opr. Veardi pr.
indskud andel
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
62.000 1.488.000
27.500 660.000
36.000 864.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
27.500 660.000
62.000 1.488.000
627.500 15.060.000
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20 Nogleoplysninger

30.06.20227 | 30.06.20237 | 30.06.20237
2021/2022 2023 2024 2024
BBR Areal BBR Areal BBR Areal
m’ m’ Antal m’
B1 |Andelsholiger 1.140 1.140 20 1.195
B2 |Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 |Boliglejemal 110 110 1 55
B4 |Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 |@vrige lejemal (Keeldre, garager m.v.) 0 0 0 0
B6 [lalt 1.250 1.250 21 1.250
Boligernes Boligernes Det
Seet kryds areal areal oprindelige
(BBR) (anden kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C1 opggrelsen af andelsveerdien? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2 opgerelse af boligafgiften? X
3 . . . Driftsudagifter fordels efter areal, bidrag og afdrag pa
Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen realkreditian i henhold til indskud.
her:
Ar
D1 |Foreningens stiftelsesar 2001
D2 |Ejendommens opfgrelsesar 1903
Seet kryds Ja Nej
E1 [Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
E2
Foreningens medlemmer heefter for foreningens forplgtelser med deresindskud.
] Offentlig
Seet kryds Anskaf.pris Valuar-vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
F1 : X
andelsveerdien
Seet kryds Ja Nej
F1a |Er vurdering fastholdt pr. 1. juli 2020 X
Forklaring pa udregning Anvendt veerdi
Ejendomsveerdi (F2) divideret med m 2 ultimo ret i alt (B6) 2023 / 2024
kr. kr. pr.- m?
F2 |Ejendommens veerdi ved det anvendte regnskabsprincip 34.900.000 27.920
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20 Nogleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning Anvendt veerdi
Andre reserver (F3) divideret med m2 ultimo aret i alt (B6) 2023 / 2024
kr. kr. pr.- m?
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 11.306.722 9.045
Forklaring pa udregning
Andre reserver (F3) divideret med ejendomsveerdi (F2) ganget med 100 %
F4 |Reserver i procent af ejendomsveerdi 32,4
Seet kryds Ja Nej
o1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales <
ved foreningens oplgsning ?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 |frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgarelse X
nr.978 af 19. oktober 2009)?
33 Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens <
ejendom?
Forklaring pa udregning
Ultimo méanedens indtaegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret med det
samlede areal for andele pa balance dagen (B1 + B2) kr. pr.- m?
H1 Boligafgift 74198 x12 /1.195 745
H2 Erhvervslejeindteegter 0 X 12 /1195 0
H3 Boliglejeindtaegter 3.261 X 12 /1195 33
Forklaring pa udregning
Arets resultat divideret med det samlede areal for andele pa 2021 /2022 2022 /2023 2023 /2024
balancedagen (B1 + B2) kr. pr.- m? r. pr.- m? kr. pr.- m?
J |Arets resultat pr. andels-m2 de sidste tre ar 190 2.221 75
Forklaring pa udregning Kr. pr. m’
) Andelsveerdi pa balancedagen (note 20) divideret
K1 |Andelsveerdi med det samlede areal for andele pa balancedagen 12.603
(B1+B2)
(Geeldsforpligtelser jf. balancen minus
K2 [Andelsvaerdi omsaetningsaktiver jf. balancen) divideret med det 7.141
samlede areal for andele pa balancedagen (B1 +
B2)
K3 Teknisk andelsveerdi K1 plus K2 19.744
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20 Nogleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning
Vedligehold (hhv. labende og genopretning og renovering) jf.
resultatopgarelsen divideret med den samlede areal ultimo aret

2021/2022 2022 /2023 2023 /2024
(B6) kr. pr.- m? r. pr.- m? kr. pr.- m?
M1 |Vedligeholdelse, lgbende 92 44 97
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3 |Vedligeholdelse i alt 92 44 97
Forklaring pa udregning
(Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen (jf. balancen) minus geeldsforpligtelser i alt (jf. balancen)
divideret med den regnskabsmeessige veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med 100
%
P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige 69.4
veerdi) ,
Forklaring pa udregning
Arets afdrag divideret med det samlede areal for andele pa
balancedagen (B1 + B2) 2021/2022 | 2022/2023 | 2023/2024
kr. pr.- m? r. pr.- m? kr. pr.- m?
R |Arets afdrag pr. andels-m” de seneste 3 ar 145 147 0
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Noter til arsregnskabet

Supplerende nggletal i gvrigt

Udover de lovkraevede nggleoplysninger overfor er der beregnet folgende nagletal pr. statusdagen,

der medvirker til at skabe det fornadne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

kr. pr. kr. pr.
andels-m? m? total
Offentlig ejendomsvurdering 9.623 9.200
Valuarvurdering 29.205 27.920
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 7.141 6.827
Foreslaet andelsvaerdi 12.000 12.048
Reserver uden for andelsveerdi 6.721 6.426
kr./m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andels-m’ 715
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-m’ 1.082
Omkostninger mv. i % af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): i %
Vedligeholdelsesomkostninger 14%
@vrige omkostninger 38%
Finansielle poster, netto 48%
Afdrag 0%
100%
Boligafgift i % af samlede ejendomsindteegter 91%
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certifikat og tidsstempel fra en kvalificeret tillidstjenesteudbyder.

Sadan kan du verificere, at dokumentet er originalt

Nar du abner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret af
Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er usendret siden
underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres digitale
underskrifter er vedhaeftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator, https://
penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for digitale
underskrifter

Penneo dokumentnggle: 4YCOA-61YEG-PH215-PNH5H-DOMNB-GVJF4
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
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