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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)

David Witterseh Rasmussen
Charles Braagaard
Anders K. Friedrichsen

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-¢

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 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018.

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 10. april 2019

Sjeldani Boligadministration

Bestyrelsen:

Kgbenhavn, den 10. april 2019

David Witterseh Rasmussen Jakob Hedegaard Charles Braagaard
(formand)

Anders K. Friedrichsen
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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 2018, 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 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018 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 8 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 10. april 2019
Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 29 44 27 89

Jgrn 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. 640 af 30. maj 2018, jf. andelsboligforeningslovens §
6, stk. 2, kraevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsbolig-

foreninger og andre boligfellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8.

Der er konstateret to fejl i arsregnskabet for 2017.

Modtaget stgtte fra kommunen til byfornyelse af foreningens ejendom, i henhold til tinglyst deklarati-

on, skulle have veere reserveret i egenkapitalen.

Mellemregning altanbyggesag var modregnet under byfornyelsesprojekt i note pa ejendomsvaerdien.
Mellemreningen er nu flyttet til geeldsforpligtelser i passiverne.

Vi har korrigeret fejlene i sammenligningstallene til dette ars regnskab. Resultat er uaendret, men eg-
enkapital fgr reserver (andelsvaerdien) er reduceret med kr. 2.919.027 primo og kr. 2.884.467 ultimo
(svarende til korrektionen af begge fejl). Egenkapital inkl. reserver er reduceret med kr. 159.903
primo og kr. 125.343 ultimo (svarende til korrektionen af fejlen vedr. mellemregning altanbyggesag).

Foreningens regnskabspraksis er zendret i forhold til tidligere ar.

Ejendommen indregnes i ar til dagsveerdi, i form af valuarvurdering, hvor den tidligere var indregnet
til anskaffelsessum.

Prioritetsgeelden indregnes i ar til dagsveerdi i form af kursveerdi, hvor den tidligere var indregnet til
nominel restgeeld.

Sammenligningstallene er korrigeret i overensstemmelse med den nye regnskabspraksis.

Effekten af aendringerne er at egenkapitalen er forgget med kr. 69.976.867 primo og kr.
101.232.1941 ultimo.

Andelsvaerdien og arets resultat er ikke pavirket af eendringerne.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vaerdiansaettes 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.
Tilgodehavender:
Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel veerdi. Veerdien 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, tillaegsveerdi 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 restgzeld.

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.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

@VRIGE NOTER:

Andelsveerdi:

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 17. 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 19 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtgg-

relse nr. 640 af 30. maj 2018 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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11.

Resultatopgdrelse for perioden
1. januar - 31. december

2018 2018 2017
Note Budget Regnskab Regnskab
(ej revideret)
INDTAGTER:
1.547.100 Boligafgift 1.547.098 1.622.996
39.900 Opkraevet vedr. gardlaugsbidrag 15.675 39.900
815.000 Leje, erhverv 820.587 794.378
0 Flyttegebyr 2.100 0
0 For meget afsat revisionshonorar 2017 1.500 0
2.402.000 Indtaegteri alt 2.386.960 2.457.274
OMKOSTNINGER:
420.000 Prioritetsrenter 374.819 548.435
163.400 Grundskyld 163.387 153.415
71.350 Dagrenovation 71.332 82.502
24.800 Fortovsrenholdelse 17.731 23.591
200.000 Forsikringer 161.091 197.396
35.000 Elforbrug 24.524 31.003
5.000 Vandforbrug 95 -394
5.000 Ejendommens andel af varmeudgifter 7.879 3.551
1 106.000 Viceveert og renholdelse 86.306 101.479
39.900 Gardlaug 45.173 38.263
2 312.500 Reparation og vedligeholdelse 257.207 206.878
3 0 Planlagt vedligeholdelse 0 381.369
88.400 Administrationshonorar 66.062 86.810
27.000 Revision og regnskabsudarbejdelse 16.800 26.000
4 31.000 Andre honorarer 49.074 163.151
6.500 Kontorhold, porto og gebyrer 1.704 6.568
12.000 Kontor- og telefongodtggrelse 15.000 12.000
5.000 Megde- og foreningsomkostninger 5.647 5.088
5 13.500 Afskrivninger fyrkaelder 13.500 13.500
0 Laneomkostninger 0 385.093
6 0 Udgiftsfgrt antenneregnskab 3.566 0
7 0 Udgiftsfgrt internetregnskab 24.300 0
0 Selskabsskat 0 0
1.566.350 Omkostninger i alt 1.405.197 2.465.698
835.650 Driftsresultat 981.763 -8.424
Resultatdisponering:
798.800 Afdrag pa prioritetsgaeld 845.768 697.600
36.850 Overfgrt resultat 135.995 -706.024
835.650 Disponereti alt 981.763 -8.424
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Balance pr. 31. december

12.

Note

Aktiver
2018 2017
kr. kr.

Ejendommens veerdikonto:

Saldo 1. januar, dagsveerdi valuarvurdering 85.800.000 78.900.000

Opskrivning til valuarvurdering 31.200.000 6.900.000
Ejendommens vaerdi 117.000.000 85.800.000
(Offentlig vurdering pr. 1/10 2018, kr. 62.000.000)
Fyrkzelder 40.500 54.000
Anlzegsaktiver i alt 117.040.500 85.854.000
Tilgodehavende boligafgift m.v. 0 3.125
Andre tilgodehavender 1.085 2.786
Forudbetalte omkostninger 148.408 199.807
Igangveerende vandregnskab:

Afholdte udgifter 139.939

A conto indbetalinger -137.542 2.397 13.305
Tilgodehavender 151.890 219.023
Danske Bank, driftskonto 2.015.134 1.878.399
Kassebeholdning, kasserer 0 5.201
Kassebeholdning, formand 0 1.298
Mellemregning med administrator 533 0
Likvide beholdninger 2.015.667 1.884.898
Omsatningsaktiver i alt 2.167.557 2.103.921
Aktiver i alt 119.208.057 87.957.921
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Balance pr. 31. december

13.

Note

10

11

12

13

14
15
16
17
18
19

Passiver

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

IT regnskab

Antenneregnskab

Vand erhverv 2016

Igangvaerende varmeregnskab:
A conto indbetalinger
Afholdte udgifter

314.089
-276.690

Elregnskab
Skyldige omkostninger

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Sikkerhedsstillelse og panthaftelse
Garantiforpligtelse

Forsikringsforhold

Beregning af andelsveerdi

Eventualforpligtelse vedr. ejendomsavancebeskatning
Nggleoplysninger

2018 2017
kr. kr.

98.608.231 66.481.260
2.759.124 2.759.124
2.759.124 2.759.124
101.367.355 69.240.384
17.238.205 18.025.539
8.863 3.446
109.168 159.903
256.117 248.655
83.600 76.206
0 60
0 3.524
52.295 52.295
37.399 10.932
0 1.650
55.055 135.327
17.840.702 18.717.537
119.208.057 87.957.921
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Noter

14.

Note 1 - Viceveert og renholdelse:
Arbejdsdag

Graffitiabonnement
Viceveertservice

Snerydning

Note 2 - Reparation og vedligeholdelse:

Varmeanlaeg, nedlukning for varme og udskiftning af malere m.v.
Glarmester, udskiftning af vinduesramme, justering af dgre m.v.
Gardsplads og vej

Elektriker, omlaegning af installation m.v.

Temrer, isolering af vinduer og gulv over portrum m.v.

VVS, udskiftning af rgr og faldstammer m.v.

Graffitiafrensning

Dgre- og laseservice

Diverse

Kloakarbejde, undersggelse af rottehuller

Materialer og smaanskaffelser, inkl. cykelstativ, rggalarmer m.v.
Feelles gardanlaeg

Tagarbejde

Skimmelskader

Service antenne, montering af antenneanlaeg
Serviceabonnement, vandbehandlingsanlzeg

Note 3 - Planlagt vedligeholdelse:
Maling af trapper

Polish trapper

Farveprgver

Note 4 - Andre honorarer:

Advokathonorar

Andre salaerer

Bente Kjglhede, valuarvurdering

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

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

Wismann, valuarvurdering

2018 2017

kr. kr.
2.038 5.072
9.917 0
68.870 87.251
5.481 9.156
86.306 101.479
10.127 9.186
4,558 0
0 21.878
24.030 11.457
74.276 24.903
87.389 31.761
0 7.265
0 25.969
0 3.311
22.072 28.571
3.488 0
0 21.688
0 4,572
0 4.079
18.750 0
12.517 12.238
257.207 206.878
0 354.852
0 25.000
0 1.517
0 381.369
0 107.578
0 30.413
15.000 15.000
16.914 10.160
750 0
4.000 0
1.160 0
11.250 0
49.074 163.151
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15.

Noter
2018 2017
kr. kr.
Note 5 - Fyrkalder:

Saldo 1. januar 54.000 67.500
Afskrivning, 10% af kr. 135.000 -13.500 -13.500
Saldo 31. december 40.500 54.000

Note 6 - Udgiftsfgort antenneregnskab:
Saldo 1. januar -3.524 8.145
A conto indbetalinger -64.524 -103.356
Afholdte udgifter 71.614 91.687
3.566 -3.524
Udgiftsfgrt antenneregnskab -3.566 0
0 -3.524

Note 7 - Udgiftsfgrt internetregnskab:
Saldo 1. januar -60 -1.500
A conto indbetalinger -17.640 -41.760
Afholdte udgifter 31.560 43.200
13.860 -60
Udgiftsfart internetregnskab -13.860 0
0 -60

Note 8 - Note til egendommen:

Ejendommen er optaget til valuarvurdering, foretaget den 9. april 2019 af projektchef & direktgr,
cand. merc., ejendomsmaegler og valuar Lars Wismann, Aboulevard 1, st., 1635 Kgbenhavn V.

Der kan veere usikkerhed omkring at vaerdien ved salg af ejendommen som udlejningsejendom
mindst svarer til denne valuarvurdering.

Valuaren har beregnet vaerdien efter en DCF model over 10 ar, med et exitafkast pa 3,21%. | 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.

Der er indhentet en ekstra valuarvurdering, foretaget den 13. marts 2019 af ejendomsmaegler MDE
og valuar Bente Kjglehede, som udviser en dagsvaerdi pa kr. 92.800.000. Denne valuar har beregnet
vaerdien efter en DCF model over 15 ar, med et exitafkast pa 3,25%.

Der er konstateret fejl i denne valuarvurdering fra Bente Kjglhede, men valuaren har ikke korrigeret
vurderingen.
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Noter

16.

Note 9 - Egenkapital:
Andelskapital:
Saldo 1. januar 2018

Ejendommens opskrivningsfond:

Saldo 1. januar 2018

Regulering primo, mellemregning altanbyggesag
Regulering primo, opskrivning til valuarvurdering
Opskrivning til valuarvurdering

Kursreguleringsfond, prioritetsgeaeld:
Saldo 1. januar 2018

Regulering primo, regulering til kursvaerdi
Arets kursregulering

Overfgrt resultat m.v.:
Saldo 1. januar 2018

Regulering primo, reserveret til byfornyelsesstgtte iht byf.loven §29, stk.1.

Omkostninger og kurstab ved omprioritering
Arets afdrag prioritetsgaeld
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Note 10 - Byfornyelsesstgtte iht byf.loven §29, stk.1.:

kr.

518.787

518.787

0
-159.903
70.270.121

31.200.000

101.310.218

0
-293.254
55.327

-237.927

-1.095.367
-2.759.124
-110.119
845.768
135.995

-2.982.847

98.608.231

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

17.

Note 11 - Prioritetsgzeld:

Note 12 - Mellemregning altanbyggesag:

Altan.DK

Nydahl VVS, flytning af radiatorer

Kgbenhavns Kommune, byggesagsgebyr

Elforbrug

Entrepriseforsikring

Udgifteri alt

Indbetalt af deltagende andelshavere

Note 13 - Vaskeriregnskab:

Saldo 1. januar 2018

Indteegter
Elforbrug
Reparationer

Restgeeld Optaget (+)/ Restgeeld Kursveerdi
1/1 2018 Indfriet (-) Afdrag 31/12 2018 31/12 2018
3.039.465 -3.002.166 37.299 0 0
1.994.545 -1.970.073 24.472 0 0
12.698.275 0 549.630 12.148.645 12.345.963
5.086.000 234.367 4.851.633 4.892.242
17.732.285 113.761 845.768 17.000.278 17.238.205
a) RealDK, fastforrentet kontantlan med afdrag, 2,2708%, indfriet i aret
b) RealDK, fastforrentet kontantlan med afdrag, 2,0652%, indfriet i aret
c) RealDK, fastforrentet kontantlan med afdrag, 1,6808%, udlgber i 2037
d)  RealDK, fastforrentet kontantlan med afdrag, 1,3316%, udlgber i 2033
2018 2017
kr. kr.
618.713 18.524
34.000 0
17.778 21.573
16.175 0
4.166 0
690.832 40.097
-800.000 -200.000
-109.168 -159.903
76.206 66.177
22.600 21.000
-10.131 -
-5.075 -10.971
83.600 76.206

Note 14 - Sikkerhedsstillelse og pantheeftelse:
Udover szedvanlig pant for prioritetsgeelden er der til sikkerhed for mellemveerende 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. 1.285.000.

Ejendommens bogfgrte veerdi er kr. 117.000.000.

Iflg. vedtaegternes § 5 stk. 1 og 2, haefter andelshaverne kun med deres indskud, medmindre kreditor

har taget forbehold herom. Kreditor har ikke taget forbehold herom.

Note 15 - Garantiforpligtelse:

Foreningen har garanteret for Ian til indskud i foreningen pa oprindelig i alt kr. 94.000.
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Noter

Note 16 - Forsikringsforhold:
For indeveerende regnskabsar er foreningens ejendom forsikret hos Alka Forsikring. Der henvises til
forsikringsoversigten hos administrator.

Foreningen har tegnet en bestyrelsesansvarsforsikring.

kr.
Note 17 - Beregning af andelsvardi:

Opgjort i henhold til § 5 stk. 2, litra b i lov om andelsboligforeninger samt vedtaegternes § 6 stk. 1.

Egenkapital fgr reserver ifglge balancen 98.608.231

Areal jfr. adm, m? 2.942

Andelskronens veerdi 98.608.231 = 33.517,41
2.942

Andelskronens veerdi, opgjort i henhold til litra b, blev pa seneste ordinzere generalforsamling
vedtaget til 23.589,49.

Bestyrelsen foreslar, at andelskronens veerdi gaeldende indtil naeste ordinsere generalforsamling,
fastseettes til 33.517,41.

Andelskronens veerdi, opgjort i henhold til litra b, kan maksimalt fastseettes til 33.517,41.

Andelenes veerdi ved en andelskrone pa 33.517,41:

Andelsveerdi Andelsveerdi
Areal Areal senest til

Bolignr. og adresse jfr. BBR jfr.adm vedtaget vedtagelse
03 - Istedgade 130, 1. tv. 141 141 3.326.118 4.725.955
04 - Istedgade 130, 1. th. 81 81 1.910.749 2.714.911
05 - Istedgade 130, 2. tv. 76 76 1.792.801 2.547.323
06 - Istedgade 130, 2. th. 81 81 1.910.749 2.714.911
07 - Istedgade 130, 3. tv. 76 76 1.792.801 2.547.323
08 - Istedgade 130, 3. th. 81 81 1.910.749 2.714.911
10 - Istedgade 130, 4. th. 81 81 1.910.749 2.714.911
11 - Istedgade 130, 5. tv. 61 61 1.438.959 2.044.562
12 - Istedgade 132, 1. tv. 79 79 1.863.570 2.647.876
14 - Istedgade 132, 2. tv. 142 142 3.349.708 4.759.473
15 - Istedgade 132, 2. th. 65 65 1.533.317 2.178.632
16 - Istedgade 132, 3. tv. 79 79 1.863.570 2.647.876
17 - Istedgade 132, 3. th. 65 65 1.533.317 2.178.632
18 - Istedgade 132, 4. tv. 142 142 3.349.708 4.759.473
19 - Istedgade 132, 4. th. 141 141 3.326.118 4.725.955
20 - Istedgade 132, 5. th. 67 52 1.226.654 1.742.906

Transport 1.458 1.443 34.039.638 48.365.628
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Noter
Note 17 - Beregning af andelsvaerdi: (fortsat)
Andelsveaerdi Andelsveerdi
Areal Areal senest til
Bolignr. og adresse jfr. BBR jfr.adm vedtaget vedtagelse
Transport 1.458 1.443 34.039.638 48.365.628
23 - Valdemarsgade 51, st. tv. 80 80 1.887.159 2.681.393
24 - Valdemarsgade 51, st. th. 80 80 1.887.159 2.681.393
25 - Valdemarsgade 51, 1. tv. 80 80 1.887.159 2.681.393
26 - Valdemarsgade 51, 1. th. 80 80 1.887.159 2.681.393
27 - Valdemarsgade 51, 2. tv. 80 80 1.887.159 2.681.393
28 - Valdemarsgade 51, 2. th. 80 80 1.887.159 2.681.393
29 - Valdemarsgade 51, 3. tv. 80 80 1.887.159 2.681.393
30 - Valdemarsgade 51, 3. th. 80 80 1.887.159 2.681.393
31 - Valdemarsgade 51, 4. tv. 146 145 3.420.476 4.860.025
32 - Valdemarsgade 51, 4. th. 80 80 1.887.159 2.681.393
35 - Valdemarsgade 53, st. tv. 76 76 1.792.801 2.547.323
36 - Valdemarsgade 53, 1. tv. 139 139 3.278.939 4.658.920
38 - Valdemarsgade 53, 2. tv. 76 76 1.792.801 2.547.323
40 - Valdemarsgade 53, 3. 139 139 3.278.939 4.658.920
42 - Valdemarsgade 53, 4. tv. 76 76 1.792.801 2.547.323
44 - Valdemarsgade 53, 5. 129 128 3.019.455 4.290.229
2.959 2.942 69.400.287 98.608.231

Note 18 - 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 fastsldet, 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 19 - Nggleoplysninger

20.

31.12.18 31.12.17 *|31.12.16 *
Antal | BBR Areal | BBR Areal | BBR Areal
m? m? m?
B1 [Andelsboliger 32 2.959 2.959 2.959
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 [lalt 36 3.431 3.431 3.431
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 fordelingsnagglen 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
Seet 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- 117.000.000 34101
ringsprincip
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 5 759.124 304

%

F4

Reserver i procent af ejendomsveerdi




Note 19 - Nggleoplysninger

21.

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 512
H2 |Erhvervslejeindtaegter 270
H3 |Boliglejeindtaegter 0
2016 2017 2018
kr. pr. m2 | kr. pr. m? | kr. pr. m?
J |Arets resultat pr. andels-m? de sidste tre ar 216 -3 332
Gns. kr. pr.
andels-m?
K1 |Andelsveerdi 33.325
K2 |[Geeld + omsaetningsaktiver 5.297
K3 |Teknisk andelsveerdi 38.622
2016 2017 2018
kr. pr. m2 | kr. pr. m? | kr. pr. m?
M1 [Vedligeholdelse, Igbende 95 60 75
M2 [Vedligeholdelse, genopretning og renovering 65 111 0
M3 [Vedligeholdelse i alt 159 171 75
%
P |Friveerdi (geeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regnskabsmaessige 85
veerdi)
2016 2017 2018
kr. pr. m2 | kr. pr. m? | kr. pr. m?
R |Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar 198 236 286




Note 19 - Nggleoplysninger

22.

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 20.953 18.071

Valuarvurdering 39.540 34.101

Anskaffelsessum (kostpris) 5.302 4,573

Gealdsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 5.297 4.568

Foresldet andelsveaerdi 33.325 28.740

Reserver uden for andelsvaerdi 932 804

kr. pr.
m2

Boligafgift i gennemsnit pr. andels-m? 512

Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-m? 0

Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-m? 1.693

%

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 65
Ombkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + afdrag - finansielle indtaegter):

Vedligeholdelse 11,4

Renholdelse og gardlaug 6,6

Skatter, afgifter, vand og el 11,9

Administration m.v. 15,8

Finansielle poster, netto 16,7

Afdrag 37,6

__ 1000

m Vedligeholdelse
m Renholdelse og gardlaug 6.6%
m Skatter, afgifter, vand og el
11,9%
® Administration m.v.

= Finansielle poster, netto

= Afdrag

16,7%
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23.

Andelsboligforeningen Istedgade 130-132/Valdemarsgade 51-53
Bilag 4 til arsrapporten for 2018

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR GENERALFORSAMLINGEN

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

Saet kryds

Anskaffel-| Valuar- | Offentlig
sesprisen | vurdering | vurdering

en

F1 [Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsvaerdi-

X

kr. Gns. kr. pr. m?
F2 E.jendoTnn‘wens veerdi ved det anvendte vurde- 117.000.000 34.101
ringsprincip
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 2.759.124 804

Boligafgift

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

H1 [Boligafgift

512

Teknisk andelsvaerdi

Gns. kr. pr. andels-m?

K1 [Andelsvaerdi 33.325

K2 |Geeld + omsatningsaktiver 5.297

K3 [Teknisk andelsveerdi 38.622
Vedligeholdelse

Ja Nej

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

Frivaerdi
%
P |Friveerdi (geeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regnskabsmaessige 85
veerdi)
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 IC65EQz7C6hDwJBc2VaVWHdpPNyXYF4Z58N8ebzLNo4=


 
TmJXmHJjEH9fsC+b6AfF4ceeejag4hDRMev6ysEVA55d+C1Ma5rBTSlOPc4CJyW/Ng4vVtk3+CR3
0qajYosktenbiUwZJ5VQY1NdaRsRzADeNB2wp1NgzMBFlR+IbQlgVBqxUE+3Wi0zXpir8tXcW70u
t4ulL9BrZEQXfNaSlA5hUqse+aSX/luJDtbLKMJ4Erph9hz1lU4kzJ5tP7KKcSJESOBGCHxzbE8N
6MWILXyR50gs0MQMyGAljG7u58gznHHtDJ9/ay2RbBFo333QpDyEgm9V+LDedfZQY71HgdDBCu0h
XHpyBrI4JBK/qLmLmZtgoxrFTCNw6Dqdhmflhg==
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  signingRequestId MzQ0NDQ2OQ==
  document_digests 
  _challenge NDNVVjUtRVpOTjgtTUVDUDUtTTUwN1otQ1E3V1YtNUtESEg=
  TimeStamp MjAxOS0wNC0xNSAxNTo1ODozNCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 +hPYpidGyROcHbxM3hI3rSZDcVDwvzjmuv1xakPE6pM=


 
NOTHBPVKa7FrIBcN1YJHtfbfZ40r8EqAb9F5FEaT+E6cYHaknoEWwbYYAlBtzKcUNDXiLRnvT5Uv
UlrpW573ptzv8fXzq14iM20IicHFQmAiDeEp1nEeMC6uDP7ZbklQtzWz3tQGGETQF7qDLlPrYT6F
Wn2b1jK2OWAa8et6T89+sLkFd7L7jM4aW0ti4CDBAjMId3GjMy2wgf/53mdSZnlV060G61TXqrLw
D6izcLoRJIIQYuJKpMlL0pW4ejdHEV5JieoaLnYzlnd0d9DgDvEcS9MZohsGb58mbdzee9/dlwtW
7xk+JjcBUYQaS78yiIiWS5z7/pRrxeugOi2j4g==
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 HkoUfDqftme+rjoHILtxsArXqEi0Py4LVpq26clQ9q0=


 
O/yZyDHWPArCK82/KEZAGbwuRIFg3566aLiiiV6P2VtEDN0mjiomt83dVFZ19iMf7txaVxzTz8qc
rwruNDoYMdRgmQ10KHQC+BA3ecEau4pggBkygRE6mRQK/5+3DbTo7wMFreO4cueERZZpfVnNK9hZ
Vg1D8kE8ML8SK2V1ntowIHN5VPx0eTvV/FE6UAEC8mGCp0wJ4IR5u/q1ULCTOt6Odnz48OaZKssL
nlvG6eUm/O3FgWXErAWhSFGwNGH811Uah9iXFsqcMCxFjCZLJSrsz9X60QFCmaIU8Jf455LBAyhF
ZzznrywDCatRTnTSYwqAg9l/Oi+kPKhZ90VLOg==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
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  document_digests W3sia2V5IjoiNDRHM1UtWTZYODAtTlZFUUgtVEg1V1YtM01FMkItSU5MQlEiLCJkaWdlc3QiOiI4YjQ0MGQ4ZTJjNjRlNjRhYjY2NGI3NmUxNWM3MzM3NzQ4NzRiZjJiMDFhY2Q5ZjY5MDg2ZTQ5M2E0N2ZjYTU5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge OE5VTkItRVhQTTgtRkc2RjAtSUVBOEQtWENKMDgtMjVVSUo=
  TimeStamp MjAxOS0wNC0yMyAwODo0NTo0NyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 KgysnmoDo6wqVy3LOLceale3st6HpBvX+z/oK1S1pKM=


 
dznsgu+uHQJtY/9FqPUfBJBOTqLgBI3yIJ+PiY7hcFxjugB21cl5+eHlPjYlVBPNFLkJLlTIg6Eb
IlgrAwG34AXgtRnvgeEnzJbCQC6dt6VCbIZfZouK6uOu1pqVPrEcEzbeU930ZTcC0ADnpWfStwTL
BNxAADEgganxgNpUIumRrQylXRjclcbEhBiGxXZefAaXHquC8dVjpj7pa3w2FabgmCfmkXiZKrb9
q28vxJSPrFkI3gBHp9JgtmWdqGrMyJgLnIHLvfMVQdgpAd8gblNzTADWWvqy2PNOTU19yHpnkwRZ
/OcaFHSxB2h9OheOyQnLfjTqRtLVPeS4oHS6og==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzE5
  openoces_opensign_layout_size_width MTI0NA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TXpRME5ETTROUT09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge TTAwMk5Vb3RVemhZVGxndE1FcFRSRFl0V1ZkRk1UWXRPRE5UV0ZRdE1FbzROMWM9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEFwciAyMyAxMTowNTowOSBDRVNUIDIwMTk=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 U7w1HhKsk4Kx+ksGHVMMXCQWYe57Nj0yLAAUUfnmC90=


 
RT4L+JLftkTdtrU/zVymwtVEckhwlGLtLOzDid11DOVOKSWznkbCgFsgifBRRwNs5hSWNxUfYNFC
rIrTO98LnkzBrIEo/uerIBTncJy0pSybDIBSJlIcwL17zHVLqwIrZA+o6p0yXLXHMWoFFrrmLlrS
X7xs7B8gZ49TvHdHF8FdlIgNrWBaTHdGlTXpSzuSRasJilT85phHTFqZ08tG8dN4Qu5Uif0GgZhu
Mye28PJj+w6Qd3D6/7vVh+4RBxqf1oeyHuq2Tk0Uq/Iw0+O1rzRBbo3ry8QMu87cw9Ru5RptUjDX
Ox60dgO58wkiF5ZtqFm3SMHBzx9S/4D+2gAPaA==
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  TimeStamp MjAxOS0wNS0xMCAwNzozMDowNyswMDAw
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