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BESTYRELSESPATEGNING
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for A/B Gartnergade 3.

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2020.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 2. marts 2021

Bestyrelse:

Simon Thams Simon Bonde Aida Bugge
Formand

Freja Strand Oszadlik

ADMINISTRATORERKLZRING

Som administrator i A/B Gartnergade 3 skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet administrationen af
foreningen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020. Ud fra vores administration og fering af
bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020.

Kgbenhavn, den 2. marts 2021

Administrator:

SJELDANI Boligadministration A/S
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i A/B Gartnergade 3

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Gartnergade 3 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforenings-
loven samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opgarelsen, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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 tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af

regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 2. marts 2021
BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

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

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | A/B Gartnergade 3 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 ifglge BBR-oplysninger falgende:

Ejendom Antal
ANAelSbOliger. ...t e e e e 11
BOLIGLEIEMAL. .. neer ettt et et aas 1
12
Grundareal 1 M2, ...t rei e eeetereeeerenneerenneerannearannn
Nagletal Kr. pr. m2
andel
Offentlig ejendomsvurdering......coeveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeeenan, 15.605
ValuarVUrdering. . uue e e ittt et ettt et eeeeiiaeeeeeeaennnnaaaeenn, 26.398
Anskaffelsessum (KOSEPIiS)...ueieeeiierietieii i ieiieeiieeeneeeenaeeann, 14.031
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver........cccvvvviiiinnennnns, 19.502
Foreslaet andelsVaerdi........ouvueieeinininiiiiiieieeei e e e e eaeans, 4.514
Reserver uden for andelsvaerdi......cceveeieiiiiieiiiiiiiiiiiiiiiieeiieraaaeen, 2.302
Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig........cceevviiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,
Boliglejeindtaegt pr. m? udlejet bolig.....ccvvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees,
Omkostninger mv. i %
VedligeholdelsesomKoStNINGEr . .coviueiiiiiiiiiiiii i eeeiiaeeeenn,
BVIige OMKOSTNINGEr ..\ttt ittt eiieiiteeieeeeaeereeeerennaeeannn,
Finansielle poster, Netlo....coiiiiiiiiiiiiii e
Y o] T S PP PP

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter........ccevvviiiiiiiiiiniinnnnn,

Areal m?2

769
73
842

146

Kr. pr. m?2
total

14.252
24.109
12.815
17.811
4.123
2.102

Kr. pr. m?

1.170
670

6%
33%
53 %
8%
100 %

95 %

Penneo dokumentnggle: BXBOO-F50K3-E3MHS-VOLUG-0PD60-6FGEO



IBDO :

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Gartnergade 3 for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligforeningsloven, bekendt-
garelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabs-
perioden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstrackkelig.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

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

De i resultatopgarelsen 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 opkraevede boligafgift og leje.

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

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

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgaeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld) samt
bankrenter. Herudover indregnes betalinger pa indgaet rentesikringsaftale (renteswap).

Skat

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

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom males til kostpris med tillaeg af vaerdien af foretagne forbedringer. Der afskrives
ikke pa ejendommen, bortset fra afskrivninger pa eventuelt indlagte installationer mv., som ma
antages at have en forkortet levetid.

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

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

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

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

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfert resultat” indeholder akkumuleret resultat, tillaegsvaerdi ved nyudstedelse af andele og
andringer i dagsvaerdien af finansielle instrumenter (renteswap) samt resterende overfgrsel af arets
resultat.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Geeldsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

/ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgaerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgarelsen.
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OVRIGE NOTER

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

De lovkraevede oplysninger, anfert i note 13, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgarelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens egkonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold. Naggletallene i noten indgar som en del af "Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgerelse
Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsbolig-
foreningsloven samt foreningens vedtaegter § 31.

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

Note

Boligafgift...covveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 1
Lejeindtaegt, udlejede lejligheder................
Ventelistegebyrer......covvviiiiiiiiiiiiiiiininnn.n.

INDTAGTER......ccoiiiiiiiiiii

Ejendomsskat og forsikringer.......................
Vedligeholdelse, lgbende.........cccoovvvviiinnn
Vedligeholdelse, genopretning og renovering....
Administrationsomkostninger...........cccceveun
[oF- T [T S
AfSKIIVNINGEr .. i

U DN wWwiN

o

OMKOSTNINGER.......coeiieiiiiiiiiiiiiiienaenens
RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER............
Andre finansielle omkostninger.................... 7
RESULTAT FOR SKAT....cciviniiiiiiiiiiianenenn,
Skat af arets resultat........coceeerievirinenenenenns

ARETS RESULTAT ...oevniiiiiniiineinieieieeinenn,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgaeld.........ccocevevninnnnennns
Overfort restandel af arets resultat...............

DISPONERET I ALT....ccoivviiiiiiiiiiiiiinns

Regnskab
2020

kr.
899.792
48.874
3.000
951.666
-122.803
-48.014
0
-133.420
-15.988
-2.063
-322.288
629.378
-433.991
195.387
0

195.387

62.212
133.175

195.387

Er ikke underlagt
revision

Budget
2020

kr.
883.794
48.500

0
932.294
-123.494
-68.500
0
-100.300
-16.000
0
-308.294
624.000
-441.000
183.000
0

183.000

62.000
121.000

183.000

11

Regnskab
2019

kr.
883.794
48.547
4.200
936.541
-117.048
-18.976
-537.248
-63.159
-15.600

0
-752.031
184.510
-442.010
-257.500
0

-257.500

62.114
-319.614

-257.500
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bygninger.......cccvvviiiiiiieiieninnnnns
Materielle anlaegsaktiver..........................

ANLZGSAKTIVER.....c.oiiiiiiiiiiiiiiniiiieeannenns
Udlaeg for andelshavere..........ccccevvvvinnnnnn
Andre tilgodehavender.........cccovvviiiiinennn..
Varmeregnskab.......coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnne..
Tilgodehavender............ccceviiiiiiiiiinnnnn..
Likvide beholdninger.............ccccoeviiinen....
OMSZATNINGSAKTIVER........cccvvviiiniinnnnn..

AKTIVER......civiiiiiiiiiiiiiiii

PASSIVER

Andelskapital......ccceveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Overfart resultat.....ccooveeiiiiiiiiiiiiiiiiine.,

EGENKAPITAL.....voiiiiiiiiiiiiiiienieenneeanes
Prioritetsgaeld.....cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieee

Deposita og forudbetalt leje

Diverse omkostningskreditorer
Varmeregnskab.......coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiennne..
Kortfristede gaeldsforpligtelser
G/ELDSFORPLIGTELSER........cc.cccvvviniennnnn.

PASSIVER .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

....................
....................
....................
e

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

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

Langfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiinn,

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

Note 2020
kr.

10.789.890
8 10.789.890

10.789.890
12.654

2.929

9 0
15.583

403.627
419.210

11.209.100

115.350
-4.322.528

-4.207.178

10 15.370.252
14.039
15.384.291
19.520

9 12.467
31.987
15.416.278

11.209.100

11

12

13

14

12

2019
kr.

10.789.890
10.789.890

10.789.890
5.189

0

9.302
14.491
252.057
266.548

11.056.438

115.350
-4.168.050

-4.052.700
15.082.599
14.039
15.096.638
12.500

0

12.500
15.109.138

11.056.438

Penneo dokumentnggle: BXBOO-F50K3-E3MHS-VOLUG-0PD60-6FGEO



IBDO ;

EGENKAPITALOPGORELSE
Overfort

Andelskapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2020.......ccceviriinirinireniiiniiineeeneeenneanes. 115.350 -4.168.050 -4.052.700
Forslag til arets resultatdisponering.........cvoeveveiveereneeneneenennen 133.175 133.175
Afdrag pa prioritetsgald........oeveeiieeririniiiiiieeeieieeeeeeaeaene 62.212 62.212
RN S WA . vt tttiiiiii i ettt ettt e eeeeiiaaeeeeeannnnaaaeeann, -349.865 -349.865
Egenkapital 31. december 2020..........ccocieiiiiiiiiiieiiineannnns, 115.350 -4.322.528 -4.207.178
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NOTER

Boligafgift

Boligafgift . .ceveriiiiiiiiiiiiiiiii e
Nedslag i boligafgift......ccovvviiiiiiiiiiiiiiinin,

Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskat....coveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn.
Renovation........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee
Vandafgifter.....oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Renholdelse, fortov.....oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn..
FOrsikKringer....coviviiiiiiiiii e eens
Arbejdsskadeforsikring........cccoeveiiiiiiiiiinnnnannn
Erhvervsansvarsforsikring ........cccoveviiieeeeennnn,
Elektricitet..ocvvveiriiiiiiiiiiiiiiiiiiic e
@vrige afgifter....coviiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Vedligeholdelse, labende

BUKKENSIAger . oiviiiiiiiii it eeeiiieeeeeas

Varmeanlag..cooueeeeiiiiiiieeieiiiieeeeeeiineaenn
=] PP
LASESEIVICE .. euenrntetereneeearesaneneeaeaeasanananannn
KLloaKServiCe. .ouviiiiii i ee e
Planter og materialer til gard...........ccvvenennen..
Gardanlaeg/maskiner/redskaber
Mindre anskaffelser........cceeviiiiiiiiiiiiiiinnn...
Diverse vedligeholdelse.......c.ccccevviiiiiinininne.n.

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Facaderenovering ......veevuiiiiiiieiiiiieiieeennnneenns

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

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

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

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

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

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

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

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

2020
kr.

899.792
0

899.792

32.813
23.694
34.536
785
17.857
3.692
400
7.323
1.703

122.803

34.313
7.739
1.094

3.830

1.038

48.014

0

0

2019
kr.

901.794
-18.000

883.794

32.813
21.550
32.779
-667
19.295
2.470
0
7.156
1.652

117.048

2.456
7.303
2.684
2.396
1.938

248

450
1.501

18.976

537.248

537.248

14
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NOTER

Administrationsomkostninger

Administration......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiii e
REVISION. ..
Administrator ekstra......cooveeiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnn..
Arkitekt/radgivning.....oveieeiiniiiinriiiieiieenenenes
Kontorartikler mv......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeenns
Porto/gebyrer/stempel......cccoveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,
Handelsvaerdivurdering.........cccovvviiiiiiiiiiinnnnn
Bestyrelsesgodtgarelse......ccovvviiiiiiiiiiiiiiniinnnns
Malerpasning og varmeregnskab.................ccuen...
101 L= SO
Kontingent ABF........cviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieneannnns
Arbejdsweekend.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee

Afskrivninger

Afskrivning debitorer.........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiinn.,

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger bank........cceviiiiiiieiiiiiinnnns
Prioritetsrenter......ccveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Renter swapaftale.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,

Materielle anlaegsaktiver

1001 o] o | P PP
Kabsomkostninger......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns
Juridisk og teknisk assistance...........ccceiiiieinnn...
Forbedring, renovering af facade og vinduer
Kostpris 31. december 2020.............cccvvvuvennnn

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Varmeregnskab

Indbetalt a contovarme......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiinn..
Afholdte varmeudgifter........cccovveiiiiiiiiiiinnnn...

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

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

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

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

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

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

2020
kr.

25.000
12.750
24.085
47.304
288
1.253
18.125
0

0
1.775
2.840
0

133.420

2.063

2.063

802
14.982
418.207

433.991

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

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

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

2020
kr.

100.744
-88.277

12.467

2019
kr.

30.063
12.500
2.500

1.173

3.400
8.280
1.936
2.499

808

63.159

0
17.082
424.928

442.010

Grunde og
bygninger

10.000.000
61.400
264.366
464.124
10.789.890

10.789.890

2019
kr.

79.300
-88.602

-9.302
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NOTER

Prioritetsgeeld

Restgeeld Afdrag Renter Restgaeld Kursveerdi

primo i aret og bidrag ultimo ultimo

Nykredit obligationslan, 2047...  8.034.000 0 6.017 8.034.000 8.082.606
Nykredit tilpasningslan, 2038... 1.134.843 62.212 8.965 1.072.631 1.085.575
Renteswap......ccoeevevvennnennnn 5.913.756 0 418.207 6.263.621 6.263.621

15.082.599 62.212  433.189 15.370.252 15.431.802

Nykredit 30 ars obligationslan med variabel rente, der er afdragsfrit indtil 31. marts 2027.
Lanet er afdaekket med en renteswap. Lanet har en restlgbetid pa 26,25 ar.

Nykredit F5 rentetilpasningslan med aktuel rente pa 0,1565% frem til 1. januar 2023, hvor
lanet rentetilpasses. Lanet har en restlgbetid pa 17 ar.

Renteswapaftalen har en rente pr. 31. december 2020 pa 5,075%, som gaelder indtil aftalen
udlgber den 30. juni 2037.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet lejlighed) til
skattefri anvendelse (andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen,
som forholdsmaessigt kan henfares til de udlejede lejligheder, der er solgt i perioden fra
foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udggre et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi, idet foreningen som
folge af en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed.

Der verserer en igangvaerende sag vedrgrende en stavning, som kan pafgre foreningen
yderligere omkostninger. Denne sag vedrerer en eksklusionssag vedrgrende en af foreningens
lejligheder, hvor andelshaveren har staevnet foreningen ved Boligretten.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til Nykredit, 9.107 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 10.789 tkr.

Der er i ejendommen tinglyst et ejerpantebrev pa nom. 1.283.000 kr.

16

Note
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NOTER

Nogleoplysninger

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
B5
B6

c1

Cc2

c3
D1
D2

E1
E2

F1

F2
F3

F4

31-12-2020 31-12-2019 | 31-12-2018
Antal BBR Areal m?%BBR Areal m%3BBR Areal m?

Andelsboliger 11 769 769 769
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 1 73 73 73
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0 0 0
| alt 12 842 842 842

Saet kryds Boligernes [Boligernes areal|Det oprindelige Andet

areal (BBR) (anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved %
opgarelsen af
andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved %
opgarelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:
Foreningens stiftelsesar 2007
Ejendommens opfarelsesar 1873
Ja Nej

Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? [

realkreditlanet pa nominelt 1.229.000 kr.

Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen: Andelshaverne hafter pro rata for

Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
IAnvendt vurderingsprincip ved beregning %
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?

E]endo.mmen.s vgerd1 ved det anvendte 20.300.000 24.109
vurderingsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 1.770.038 2.102

%

Reserver i procent af ejendomsvaerdi




IBDO

NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

K1

3.

M1

4.

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 5
ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. F
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens %
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m2 pr.
ar
H1 [Boligafgift 1.170
H2 |Erhvervslejeindtaegter 0
H3 |Boliglejeindtaegter 64
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 216 -335 254
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 4.514
K2 |Gaeld - omsaetningsaktiver 19.502
K3 [Teknisk andelsvaerdi 24.016
BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lebende 29 23 57
M2 Vedllgeholdelse, genopretning og 0 638 0
renovering
M3 |Vedligeholdelse i alt 29 661 57
FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 43 9
regnskabsmaessige vaerdi) 0
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 126 81 81

18

Note
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NOTER

Andelsvaerdiberegning
| henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue pa
grundlag af de bogferte vaerdier udger kr. -4.207.178.

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

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOLE 8).uuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 10.789.890
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom.......cccovuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieenenennn, 20.300.000
3. KontantejendomsVaerdi.....oueeiiieiiiiiiiiiiiii ittt eeeeiieeeeeeeeninaaeeens 12.000.000

Ejendommen blev den 18. januar 2021 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet PROAD
til en kontant handelspris pa kr. 20.300.000 pr. 31. december 2020.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fere til en anden
beregning af andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejen-
dom kan opggres saledes:

Bogfart egenkapital 31. december 2020......ccovuiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeeaneeeannn, -4.207.178
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 20.300.000

- Bogfert vaerdi af ejendom.........cccovvvvveennn.. 10.789.890 9.510.110
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld.............ooeeeeel 15.370.252

- Kursvaerdi prioritetsgaeld.........cccevvvineennn... 15.431.802 -61.550
Reserve vaerdiregulering ejendom................. -1.770.038
Foreningens formue pr. 31. december 2020.......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieanneens 3.471.344

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

3.471.344 x andelsindskud
115.350

Bestyrelsen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgaelden, at andelskronen
saettes til 30,0940, svarende til 4.514,10 pr. m2.

Seneste vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamling den 10.
august 2020) var 30,0940.

19

Note
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NOTER

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Antal andele Indskud (kr.) Indskud i alt (kr.)
2 10.650 21.300

7 10.950 76.650

2 8.700 17.400

11 115.350

Andelsveerdi pr.
andelstype (kr.)

320.501
329.529
261.818

Andelsveerdi inkl.
indskud (kr.)

641.002
2.306.706
523.636

3.471.344

20
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  2021-03-20 13:28:36 UTC   Simon Meilandt Thams        66.102.9.74      The signing request email was opened by the signer                                                 
  2021-03-20 15:42:55 UTC   Simon Meilandt Thams        213.32.243.108   The signing request email was opened by the signer                                                 
  2021-03-20 15:43:04 UTC   Simon Meilandt Thams        213.32.243.108   The document was viewed by the signer                                                              
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:11 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:12 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:12 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:12 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:12 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:18 UTC   Penneo system               213.32.243.108   The document was viewed                                                                            
  2021-03-20 15:43:43 UTC   Simon Meilandt Thams        213.32.243.108   The signer signed the document as bestyrelsesformand                                               
  2021-03-21 06:10:22 UTC   Carsten Østergaard Volden   195.225.90.179   The document was viewed by the signer                                                              
  2021-03-21 06:10:23 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document was viewed                                                                            
  2021-03-21 06:11:04 UTC   Carsten Østergaard Volden   195.225.90.179   The signer signed the document as administrator                                                    
  2021-03-22 13:30:11 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Freja Strand Oszadlik" at "frejastrand@hotmail.com"  
  2021-03-22 13:33:30 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Simon Weiss Bonde" at "simonwbonde@gmail.com"        
  2021-03-22 14:03:50 UTC   Simon Weiss Bonde           66.102.9.94      The signing request email was opened by the signer                                                 
  2021-03-24 14:12:33 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Freja Strand Oszadlik" at "frejastrand@hotmail.com"  
  2021-03-24 14:12:37 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Simon Weiss Bonde" at "simonwbonde@gmail.com"        
  2021-03-24 20:40:09 UTC   Simon Weiss Bonde           66.102.9.65      The signing request email was opened by the signer                                                 
  2021-03-24 20:40:09 UTC   Simon Weiss Bonde           66.102.9.72      The signing request email was opened by the signer                                                 
  2021-03-24 20:40:11 UTC   Simon Weiss Bonde           147.78.29.45     The document was viewed by the signer                                                              
  2021-03-24 20:40:12 UTC   Simon Weiss Bonde           66.102.9.72      The signing request email was opened by the signer                                                 
  2021-03-24 20:40:13 UTC   Penneo system               147.78.29.45     The document was viewed                                                                            
  2021-03-24 20:40:58 UTC   Simon Weiss Bonde           147.78.29.45     The signer signed the document as bestyrelsesmedlem                                                
  2021-03-26 15:05:21 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Freja Strand Oszadlik" at "frejastrand@hotmail.com"  
  2021-03-28 16:06:52 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Freja Strand Oszadlik" at "frejastrand@hotmail.com"  
  2021-03-30 16:09:43 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Freja Strand Oszadlik" at "frejastrand@hotmail.com"  
  2021-03-31 13:54:34 UTC   Freja Strand Oszadlik       213.237.83.58    The signing request email was opened by the signer                                                 
  2021-04-01 16:10:15 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Freja Strand Oszadlik" at "frejastrand@hotmail.com"  
  2021-04-03 16:11:15 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Freja Strand Oszadlik" at "frejastrand@hotmail.com"  
  2021-04-05 16:12:14 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Freja Strand Oszadlik" at "frejastrand@hotmail.com"  
  2021-04-07 07:58:22 UTC   Freja Strand Oszadlik       128.77.159.162   The signing request email was opened by the signer                                                 
  2021-04-07 07:58:25 UTC   Freja Strand Oszadlik       128.77.159.162   The document was viewed by the signer                                                              
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:43 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:58:50 UTC   Penneo system               128.77.159.162   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 07:59:23 UTC   Freja Strand Oszadlik       128.77.159.162   The signer signed the document as bestyrelsesmedlem                                                
  2021-04-07 08:00:05 UTC   Gitte  Illum                                 A signing request email was sent to "Jesper Buch" at "jeb@bdo.dk"                                  
  2021-04-07 08:00:31 UTC   Jesper Buch                 77.243.38.84     The document was viewed by the signer                                                              
  2021-04-07 08:00:32 UTC   Penneo system               77.243.38.84     The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 08:01:18 UTC   Jesper Buch                 77.243.38.84     The signer signed the document as statsautoriseret revisor                                         
  2021-04-07 08:02:24 UTC   Gitte  Illum                                 A signing request email was sent to "Gitte Illum" at "gi@sjeldani.dk"                              
  2021-04-07 14:15:25 UTC   Gitte Illum                 195.225.90.179   The document was viewed by the signer                                                              
  2021-04-07 14:15:34 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 14:15:34 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 14:15:34 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 14:15:34 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 14:15:34 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document was viewed                                                                            
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  2021-04-07 14:15:34 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 14:15:34 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 14:15:35 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document was viewed                                                                            
  2021-04-07 14:16:22 UTC   Gitte Illum                 195.225.90.179   The signer signed the document as dirigent                                                         
  2021-04-07 14:16:22 UTC   Penneo system               195.225.90.179   The document signing process was completed                                                         
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