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Foreningsoplysninger

Andelsboligforening

Bestyrelse

Administrator

Revision

Bankforbindelser

Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53
Istedgade 130-132 og Valdemarsgade 51-53
1650/1665 Kgbenhavn V

CVR nr. 64 90 20 16

Matr. nr.: 488 Udenbys Vester Kvarter
Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Andelshavere: 32 beboelsesandele

Lejere: 4 erhverv

Jakob Hedegaard (formand)

Anders K. Friedrichsen
David Witterseh Rasmussen
Charles Braagaard

Sjeldani Boligadministration
P. Knudsens Gade 1
2450 Kgbenhavn SV
Telefon 33 24 21 11

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

Telefon 39 16 36 36

Danske Bank
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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-
53.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklas-
se A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2019.

Samtlige aktiver, der tilhgrer foreningen, er indregnet i balancen og forsvarligt veerdiansat. Forening-
ens aktiver er ikke pantsat eller behaeftet med ejendomsforbehold udover de i arsrapporten anfgrte,
og der pahviler ikke foreningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsrapporten.

Der er ikke indtil underskriftstidspunktet konstateret besvigelser eller formodning om besvigelser
mod foreningen. Der er ligeledes ikke i perioden fra regnskabsarets udlgb indtil dato indtruffet ekstra-

ordinaere forhold eller opstaet tab eller tabsrisici af vaesentlig betydning for bedgmmelsen af forening-

ens indtjening eller finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Administrator:

Kgbenhavn, den 20. februar 2020

Sjeldani Boligadministration

Bestyrelsen:

Kgbenhavn, den 20. februar 2020

Anders K. Friedrichsen Jakob Hedegaard David Witterseh Rasmussen
(formand)

Charles Braagaard
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmel-
ser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, an-
delsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion
Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-

erligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-

skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige 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 gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet
Vi henleder opmarksomheden pa note 5 i arsregnskabet, hvoraf det fremgar, at der er usikkerhed
om veaerdien af foreningens ejendom. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Foreningen har som sammenligningstal i resultatopggrelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt
budget. Budget i resultatopggrelsen har, som det ogsa fremgar af regnskabet, ikke vaeret underlagt
revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Foreningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende bil-
lede i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter. Foreningens bestyrelse har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
foreningens bestyrelse anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er foreningens bestyrelse ansvarlig for at vurdere foreningens ev-
ne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt
at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre forening-
ens bestyrelse enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realis-
tisk alternativ end at ggre dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formation kan opsta som fglge 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici

samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-

sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusi-

on om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

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

¢ Konkluderer vi, om foreningens bestyrelses udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet 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 fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi
i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det

revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder el-

ler forhold kan dog medfgre, at foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med foreningens bestyrelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 20. februar 2020
Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 29 44 27 89

Jgorn Munch
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: 30156
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53 er aflagt i overens-
stemmelse med bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andels-
boliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedtaegter.

Formalet er at give de, efter bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligforeningslovens
§ 6, stk. 2, kreevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes vaerdi, jf. lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.
Om den anvendte regnskabspraksis kan i gvrigt oplyses fglgende:
RESULTATOPG@RELSEN:

Indtaegter:
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

@vrige indtaegter, der tidsmaessigt vedrgrer regnskabsaret, indtaegtsfgres i resultatopggrelsen.

Omkostninger:
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat:

Andelsboligforeningen er skattepligtig af den del af overskuddet, der kan henfgres til det udlejede er-
hverv. Eventuel skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst.
Der indregnes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom
der ikke indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejnings-
lejlighed.

Forslag til resultatdisponering:

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til “Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.

BALANCEN:
Materielle anleegsaktiver:
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaettes ved

fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedag-
en. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfeelde hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi.

Der afskrives ikke pa ejendommen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender:
Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel veerdi. Veaerdien reduceres eventuelt med nedskrivning til

imgdegaelse af tab.
Periodeafgreensningsposter:
Periodeafgraensningsposter er indregnet i balancen og omfatter afholdte indtaegter og omkostninger

vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital:
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivning af foreningens ejendom til dagsvaerdi.

"Overfprt resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsveerdi ved nyudstedelse af andele
samt resterende overfgrsel af arets resultat.

Under reserver indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdega-

else af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse med gene-

ralforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgaeld:
Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kontant restgaeld.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes prioritetsgaelden til kursveerdi. £ndringer i kursregule-
ring f@res direkte pa foreningens egenkapital.

@vrige gaeldsforpligtelser:
@vrige gaeldsforpligtelser indregnes til nominel vaerdi.

@VRIGE NOTER:

Andelsveerdi:

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 13. Andelsvaerdien opggres i henhold til andelsbo-

ligforeningsloven samt vedtaegternes § 6 stk. 1.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 20, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende.

Nggleoplysninger:

De i note 15 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtgg-
relse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
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Resultatopgdrelse for perioden

1. januar - 31. december

2019
Note Budget

(ej revideret)

1.155.189
0

826.000

0

0
0
0

1.981.189

325.815

172.373

73.836

11.500

145.000

40.000

5.000

5.000

1 70.000
50.000

2 200.000
38.500

17.000

3 52.000
3.000

15.000

6.000

4 13.500
8.000

41.000

0

1.292.524

688.665

685.160
3.505

688.665

2019 2018

Regnskab Regnskab
INDTAGTER:
Boligafgift 1.154.678 1.547.098
Opkraevet vedr. gardlaugsbidrag 0 15.675
Leje, erhverv 831.106 820.587
Leje keelder & loftsrum 5.400 0
Flyttegebyr 0 2.100
For meget afsat revisionshonorar 0 1.500
Tilbagebetalt fortovsrenholdelse 19.014 0
Indtaegter i alt 2.010.198 2.386.960
OMKOSTNINGER:
Prioritetsrenter 327.396 374.819
Grundskyld 172.373 163.387
Dagrenovation 73.838 71.332
Fortovsrenholdelse 11.237 17.731
Forsikringer 172.791 161.091
Elforbrug 37.331 24.524
Vandforbrug 0 95
Foreningens andel af varmeudgifter 3.027 7.879
Viceveert og renholdelse 74.432 86.306
Gardlaug 42.430 45.173
Reparation og vedligeholdelse 156.631 257.207
Administrationshonorar 38.285 66.062
Revision og regnskabsudarbejdelse 17.000 16.800
Andre honorarer 63.436 49.074
Kontorhold, porto og gebyrer 3.639 1.704
Kontor- og telefongodtggrelse 15.400 15.000
Megde- og foreningsomkostninger 6.086 5.647
Afskrivninger fyrkeelder 13.500 13.500
TV signal 7.756 3.566
Internet 43.200 24.300
Selskabsskat 0 0
Omkostninger i alt 1.279.788 1.405.197
Driftsresultat 730.410 981.763
Resultatdisponering:
Afdrag pa prioritetsgaeld 684.859 845.768
Overfgrt resultat 45.551 135.995
Disponeret i alt 730.410 981.763
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Balance pr. 31. december

11.

Note

Aktiver
2019 2018
kr. kr.

Ejendommens vaerdikonto:

Saldo 1. januar 117.000.000 85.800.000

Opskrivning til valuarvurdering 3.900.000 31.200.000
Ejendommens vaerdi 120.900.000 117.000.000
(Offentlig vurdering pr. 1/10 2018, kr. 62.000.000)
Fyrkzelder 27.000 40.500
Anlzegsaktiver i alt 120.927.000 117.040.500
Tilgodehavende boligafgift m.v. 430 0
Andre tilgodehavender 0 1.085
Forudbetalte omkostninger 14.062 148.408
Igangveerende varmeregnskab:

Afholdte udgifter 280.906

A conto indbetalinger -280.423 483 -37.399
Tilgodehavender 14.975 112.094
Danske Bank, driftskonto 2.094.944 2.015.134
Mellemregning med administrator 3.041 533
Likvide beholdninger 2.097.985 2.015.667
Omsatningsaktiver i alt 2.112.960 2.127.761
Aktiver i alt 123.039.960 119.168.261
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Balance pr. 31. december

12.

Note

10
11
12
13
14
15

Egenkapital fgr reserver

Reserver:

Byfornyelsesstgtte iht byf.loven §29, stk.1.

Reserver i alt

Egenkapital incl. reserver

Prioritetsgeeld, kursveerdi

Forudbetalt boligafgift m.v.

Mellemregning altanbyggesag

Deposita

Vaskeriregnskab

Vand erhverv 2016

Igangvaerende vandregnskab:
A conto indbetalinger
Afholdte udgifter

Skyldige omkostninger

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Sikkerhedsstillelse og panthaftelse

Garantiforpligtelse
Forsikringsforhold
Beregning af andelsveerdi

194.925

-133.626

Eventualforpligtelse vedr. ejendomsavancebeskatning

Nggleoplysninger

2019 2018
kr. kr.

102.858.759 98.608.231
2.759.124 2.759.124
2.759.124 2.759.124
105.617.883 101.367.355
16.932.945 17.238.205
7.100 8.863
0 109.168
260.207 256.117
83.769 83.600
0 52.295
61.299 -2.397
76.757 55.055
17.422.077 17.800.906
123.039.960 119.168.261
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Noter

13.

Note 1 - Vicevaert og renholdelse:
Arbejdsdag

Graffitiabonnement
Viceveertservice

Snerydning

Note 2 - Reparation og vedligeholdelse:

Varmeanlaeg, servicebesgg og abonnement

Varmemaler, udskiftning af maler og fgle elementer m.v.
Glarmester, udskiftning af vinduesramme, justering af dgre m.v.
Elektriker, reparation af trappelys og kgb af lyskilder

Tgmrer, isolering af vinduer og reparation efter vandskade

VVS, udskiftning af aflgb og bund i bruseniche m.v.

Dgre- og laseservice, udskiftning af cylinder og navneskilte
Kloak arbejde, undersggelse af rottehuller

Lejemal, dreenpumpe i lejemal

Materialer og smaanskaffelser, inkl. cykelstativ, rggalarmer m.v.
Service antenne, sanering af netveerk

Serviceabonnement, vandbehandlingsanlaeg

Note 3 - Andre honorarer:

Bente Kjplhede, valuarvurdering

Brunata, varme- og vandregnskabshonorar, inkl. kontrolmanual
Newsec, specialopgaver

Redmark, assistance vedr. fejl i tidligere arsrapporter m.v.
Sjeldani, nggletalsoplysninger

Sjeldani, deltagelse i ekstraordinzer generalforsamling og referat
Sjeldani, digital post

Sjeldani, bank gebyr

Sjeldani, gennemgang af valuarvurderinger

Lars Wismann, valuarvurdering 2018

Lars Wismann, valuarvurdering 2019

Note 4 - Fyrkalder:
Saldo 1. januar
Afskrivning, 10% af kr. 135.000

Saldo 31. december

2019 2018
kr. kr.

0 2.038
10.144 9.917
61.775 68.870

2.513 5.481
74.432 86.306
7.454 10.127
12.361 0
0 4.558
3.301 24.030
75.792 74.276
24.710 87.389
2.606 0
0 22.072
4.649 0

0 3.488
12.500 18.750
13.258 12.517

156.631 257.207

0 15.000
17.772 16.914

0 750

0 4.000

1.195 1.160
6.750 0
855 0
1.064 0
5.800 0
11.250 11.250
18.750 0
63.436 49.074
40.500 54.000
-13.500 -13.500
27.000 40.500
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14.

Noter

Note 5 - Note til egendommen:
Ejendommen er optaget til valuarvurdering, foretaget den 29. december 2019 af projektchef &

direktgr, cand. merc., ejendomsmaegler og valuar Lars Wismann, Aboulevard 1, st., 1635 Kgbenhavn
V.

Der kan veere usikkerhed omkring at veerdien ved salg af eiendommen som udlejningsejendom

Valuaren har beregnet vaerdien efter en DCF model over 10 ar, med et exitafkast pa 3,17%. | beregn-
ingsmodellen er lejeindteegt baseret pa maksimal lovlige leje der kan forventes opkraevet, herunder
omkostningsbestemt leje. Driftsudgifter er baseret pa kendte og aktuelle tal m.v.

kr.
Note 6 - Egenkapital:
Andelskapital:
Saldo 1. januar 2019 518.787
518.787
Ejendommens opskrivningsfond:
Saldo 1. januar 2019 101.310.218
Opskrivning til valuarvurdering 3.900.000
105.210.218
Kursreguleringsfond, prioritetsgeeld:
Saldo 1. januar 2019 -237.927
Arets kursregulering 459.720
221.793
Overfgrt resultat m.v.:
Saldo 1. januar 2019 -2.982.847
Ombkostninger og kurstab ved laneomlaegning -839.602
Arets afdrag prioritetsgeeld 684.859
Overfprt resultat 45.551
-3.092.039
Egenkapital i alt 102.858.759

Note 7 - Byfornyelsesstgtte iht byf.loven §29, stk.1.:

Foreningen har i henhold til tinglyst deklaration modtaget byfornyelsesstgtte pa kr. 2.759.124 som
kan kraeves tilbagebetalt safremt foreningen skifter status inden 31. juli 2035. Stgtten skal fradrages
foreningens formue indtil da.
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Noter
Note 8 - Prioritetsgaeld:

Restgeeld Optaget(+)/ Restgeeld Kursvaerdi

1/1 2019 Indfriet(-) Afdrag 31/12 2019 31/12 2019
a) 12.148.645 -11.730.330 418.315 0 0
b) 4.851.633 -4.618.351 233.282 0 0
c) 0 12.442.000 0 12.442.000 12.153.346
d) 0 4.746.000 33.262 4.712.738 4.779.599

17.000.278 839.319 684.859 17.154.738 16.932.945

a) RealDK, fastforrentet kontantlan med afdrag, 1,6808%

b) RealDK, fastforrentet kontantlan med afdrag, 1,3316%

c) RealDK, fastforrentet obligationslan afdragsfrit til 30/9 2029, 1,0000%, udlgber i 2049
d) RealDK, fastforrentet kontantlan med afdrag, 1,2020%, udlgber i 2049

2019 2018
kr. kr.

Note 9 - Vaskeriregnskab:
Saldo 1. januar 2019 83.600 76.206
Indtaegter 14.200 22.600
Vand og varmeforbrug -4.049 0
Elforbrug -9.982 -10.131
Reparationer 0 -5.075

83.769 83.600

Note 10 - Sikkerhedsstillelse og panthaeftelse:

Udover saedvanlig pant for prioritetsgeelden er der til sikkerhed for mellemvaerende med Danske
Bank tinglyst ejerpantebrev pa i alt nominelt kr. 3.562.570 med pant i foreningens ejendom.
Der er desuden tinglyst 3 afgiftspantebreve pa i alt kr. 19.251.000.

Ejendommens bogfgrte veerdi er kr. 120.900.000.

Iflg. vedtaegternes § 5 stk. 1 og 2, hefter andelshaverne kun med deres indskud, medmindre kreditor
har taget forbehold herom. Kreditor har ikke taget forbehold herom.

Note 11 - Garantiforpligtelse:
Foreningen har garanteret for |an til indskud i foreningen pa oprindelig i alt kr. 94.000.

Note 12 - Forsikringsforhold:

For indeveerende regnskabsar er foreningens ejendom forsikret hos Codan Forsikring. Der henvises til
forsikringsoversigten hos administrator.

Foreningen har tegnet en bestyrelsesansvarsforsikring.

Penneo dokumentnagle: 5AD08-AKVXB-4HSM7-8VLET-8EWS8I-ESOSM



16.

Noter

kr.
Note 13 - Beregning af andelsvaerdi:
Opgjort i henhold til § 5 stk. 2, litra b i lov om andelsboligforeninger samt vedtaegternes § 6 stk. 1.

Egenkapital fgr reserver ifglge balancen 102.858.759

Areal jfr. adm., m? 2.942

Andelskronens veerdi 102.858.759 = 34.962,19
2.942

Andelskronens vaerdi, opgjort i henhold til litra b, blev pa seneste ordinazre generalforsamling
vedtaget til 33.517,41.

Bestyrelsen foreslar, at andelskronens veerdi gaeldende indtil naeste ordinzere generalforsamling,
fastseettes til 34.962,19.

Andelskronens veerdi, opgjort i henhold til litra b, kan maksimalt fastsaettes til 34.962,19.

Andelenes vaerdi ved en andelskrone pa 34.962,19:

Andelsveerdi Andelsveerdi
Areal senest til

Bolignr. og adresse jfr. BBR vedtaget vedtagelse
03 - Istedgade 130, 1. tv. 141 4.725.955 4.929.669
04 - Istedgade 130, 1. th. 81 2.714.911 2.831.937
05 - Istedgade 130, 2. tv. 76 2.547.323 2.657.126
06 - Istedgade 130, 2. th. 81 2.714.911 2.831.937
07 - Istedgade 130, 3. tv. 76 2.547.323 2.657.126
08 - Istedgade 130, 3. th. 81 2.714.911 2.831.937
10 - Istedgade 130, 4. th. 81 2.714.911 2.831.937
11 - Istedgade 130, 5. tv. 61 2.044.562 2.132.694
12 - Istedgade 132, 1. tv. 79 2.647.876 2.762.013
14 - Istedgade 132, 2. tv. 142 4.759.473 4.964.631
15 - Istedgade 132, 2. th. 65 2.178.632 2.272.542
16 - Istedgade 132, 3. tv. 79 2.647.876 2.762.013
17 - Istedgade 132, 3. th. 65 2.178.632 2.272.542
18 - Istedgade 132, 4. tv. 142 4.759.473 4.964.631
19 - Istedgade 132, 4. th. 141 4.725.955 4.929.669
20 - Istedgade 132, 5. th. 52 1.742.906 1.818.034
23 - Valdemarsgade 51, st. tv. 80 2.681.393 2.796.975
24 - Valdemarsgade 51, st. th. 80 2.681.393 2.796.975
25 - Valdemarsgade 51, 1. tv. 80 2.681.393 2.796.975
26 - Valdemarsgade 51, 1. th. 80 2.681.393 2.796.975
27 - Valdemarsgade 51, 2. tv. 80 2.681.393 2.796.975
28 - Valdemarsgade 51, 2. th. 80 2.681.393 2.796.975
29 - Valdemarsgade 51, 3. tv. 80 2.681.393 2.796.975

transport 2.003 67.135.380 70.029.264
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Noter
Note 13 - Beregning af andelsvaerdi: fortsat
Andelsveerdi Andelsveerdi
Areal senest til
Bolignr. og adresse jfr. BBR vedtaget vedtagelse
transport 2.003 67.135.380 70.029.264
30 - Valdemarsgade 51, 3. th. 80 2.681.393 2.796.975
31 - Valdemarsgade 51, 4. tv. 145 4.860.025 5.069.517
32 - Valdemarsgade 51, 4. th. 80 2.681.393 2.796.975
35 - Valdemarsgade 53, st. tv. 76 2.547.323 2.657.126
36 - Valdemarsgade 53, 1. tv. 139 4.658.920 4.859.744
38 - Valdemarsgade 53, 2. tv. 76 2.547.323 2.657.126
40 - Valdemarsgade 53, 3. 139 4.658.920 4.859.744
42 - Valdemarsgade 53, 4. tv. 76 2.547.323 2.657.126
44 - Valdemarsgade 53, 5. 128 4.290.229 4.475.160
2.942 98.608.231 102.858.759

Note 14 - Eventualforpligtelse vedr. ejendomsavancebeskatning:

Der er afsagt en kendelse af Landsskatteretten den 29. november 2001 om, at andelsboligforeninger
skal beskattes ved ophgr af erhvervsmaessig virksomhed. Ophgrsbeskatningen vil omfatte avancen pa
samtlige de lejemal andelsboligforeningen har solgt efter den 18. maj 1994.

Pr. statusdagen har foreningen 4 usolgte lejemal og den erhvervsmaessige virksomhed bestar hermed
fortsat.

@stre Landsret har ved dom af 22. maj 2008 fastslaet, hvordan ejendomsavancen skal beregnes og
hvor stor en del af denne, der skal beskattes. Det er herefter muligt at beregne en eventuel skat ved
ophgr af erhvervsmaessig virksomhed.

Der er p. t. ikke beregnet eller hensat en eventuel skat af solgte lejemal siden 18. maj 1994 /usolgte
lejemal, idet foreningen ikke paregner ophgrsbeskatning (ej salger sidste lejemal); dersom den even-
tuelle skat alligevel skulle blive aktuel (sidste lejemal saelges), vil dette pavirke foreningens egenkapi-
tal og eventuelt andelsvaerdiberegningen.
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Note 15 - Nggleoplysninger

18.

31.12.19 31.12.18 *|31.12.17 *
Antal | BBR Areal | BBR Areal | BBR Areal
m? m? m?
B1 [Andelsboliger 32 2.942 2.942 2.942
B2 |Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 |Boliglejemal 0 0 0 0
B4 |Erhvervslejemal 4 472 472 472
B5 |@vrige lejemal (kaeldre, garager m.v.) 0 0 0 0
B6 |(Ialt 36 3.414 3.414 3.414
Sammenligningstallene er ikke kraevet i bekendtggrelsen.
Saet kryds Areal Areal Det oprin-| Andet
(BBR) (anden delige
kilde) indskud
C1 |Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse X
af andelsveerdien?
C2 |Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse X

af boligafgiften?

C3

Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:

Boligafgiften opggres i det vaesentligste efter de i andelsvaerdien anfgrte arealer, der er dog

mindre differencer pa 2-3%.

Ar
D1 [Foreningens stiftelsesar 1976
D2 [Ejendommens opf@relsesar 1884
Saet kryds Ja Nej
E1l |Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
E2 |Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Ikke relevant
Saet kryds Anskaffel-[ Valuar- | Offentlig
sesprisen | vurdering | vurdering
F1 |Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsveerdi- X
en
kr. Gns. kr. pr. m?
F2 E.Jendo.mn.wens veerdi ved det anvendte vurde- 120.900.000 35413
ringsprincip
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 5 759.124 308

%

F4

Reserver i procent af ejendomsveerdi




Note 15 - Nggleoplysninger

19.

Saet kryds Ja Nej
G1 [Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales X
ved foreningens opl@gsning?
G2 |Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. X
978 af 19. oktober 2009)?
G3 |Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens X
ejendom?
Gns. kr. pr.
andels-m? pr. ar
H1 |Boligafgift 181
H2 |Erhvervslejeindtaegter 287
H3 |Boliglejeindtaegter 0
2017 2018 2019
kr. pr. m2 | kr. pr. m? | kr. pr. m?
J |Arets resultat pr. andels-m? de sidste tre ar -3 334 248
Gns. kr. pr.
andels-m?
K1 |Andelsveerdi 34.962
K2 |[Geeld + omsaetningsaktiver 5.204
K3 |Teknisk andelsveerdi 40.166
2017 2018 2019
kr. pr. m2 | kr. pr. m? | kr. pr. m?
M1 [Vedligeholdelse, Igbende 61 75 46
M2 [Vedligeholdelse, genopretning og renovering 112 0 0
M3 [Vedligeholdelse i alt 172 75 46
%
P |Friveerdi (geeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regnskabsmaessige 86
veerdi)
2017 2018 2019
kr. pr. m2 | kr. pr. m? | kr. pr. m?
R |Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar 237 287 233




Note 15 - Nggleoplysninger

20.

Supplerende nggletal i gvrigt

Udover de lovkraevede nggleoplysninger ovenfor er der beregnet fglgende nggletal pr. statusdagen,

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

kr. pr. kr. pr.
m?2 andel m? total
Offentlig ejendomsvurdering 21.074 18.161
Valuarvurdering 41.094 35.413
Anskaffelsessum (kostpris) 5.333 4.596
Gealdsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 5.204 4.484
Foresldet andelsveaerdi 34.962 30.129
Reserver uden for andelsvaerdi 938 808
kr. pr.
m2
Boligafgift i gennemsnit pr. andels-m? 181
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-m? 0
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-m? 1.791
%
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 58
Ombkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + afdrag - finansielle indtaegter):
Vedligeholdelse 8,0
Renholdelse og gardlaug 6,5
Skatter, afgifter, vand og el 14,6
Administration m.v. 19,4
Finansielle poster, netto 16,7
Afdrag 34,9
100,0
m Vedligeholdelse 8,0%

m Renholdelse og gardlaug

m Skatter, afgifter, vand og el
14,6%
® Administration m.v.

= Finansielle poster, netto

= Afdrag
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21.

Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53
Bilag 4 til arsrapporten for 2019

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR GENERALFORSAMLINGEN

Ejendommens vurderingsprincip og vardi

Saet kryds Anskaffel-| Valuar- | Offentlig
sesprisen | vurdering | vurdering

F1 [Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsvaerdi- X

en

kr. Gns. kr. pr. m?

F2 E.jendoTnn‘wens veerdi ved det anvendte vurde- 120.900.000 35413

ringsprincip
F3 |[Generalforsamlingsbestemte reserver 5 759.124 808

Boligafgift

Gns. kr. pr. andels-m? pr. ar

H1 [Boligafgift

181

Teknisk andelsvaerdi

Gns. kr. pr. andels-m?

K1 [Andelsvaerdi 34.962

K2 |Geeld + omsatningsaktiver 5.204

K3 [Teknisk andelsveerdi 40.166
Vedligeholdelse

Ja Nej

L1 |Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X

Frivaerdi
%
P |Friveerdi (geeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regnskabsmaessige 86
veerdi)
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