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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapport 2019/2020 for Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 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. januar 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for
regnskabséret 1. februar 2019 - 31. januar 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. august 2020

Administrator

SJELDANI Boligadministration A/S

Bestyrelse

Oliver Jensen Lars Venbjerg Birgith Johansen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9 for regnskabsaret
1. februar 2019 - 31. januar 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder
anvendt  regnskabspraksis.  Arsregnskabet udarbejdes efter  arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. januar 2020, samt af resultatet af andelsbolig-
foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. februar 2019 - 31. januar 2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6,
stk. 2 og 8, og foreningens vedteegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er nzermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse 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 resultatopgarelse og noter. Disse budgettal har,
som det ogsa fremgar af resultatopgarelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6,
stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsbolig-
foreningens evne til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedregrende 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 andelsboligforeningen,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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. Hgj 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
veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet (fortsat)

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som
reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at
danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

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

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er pas-
sende, 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 op-
naede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivi om andelsboligforeningens evne til at fortseette
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 tilstreekkelige, 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 medfgre, at
andelsboligforeningen ikke laengere kan fortsaette driften.

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

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

Kegbenhavn, den 25. august 2020

THORVALD REIN
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 79 3553 13

Jan Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 9567
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9 er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i arsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk.
11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk.
2, samt foreningens vedteegter.

Foreningen har valgt at opstille egenkapitalen, som foreningen har gjort hidtil, da det giver et mere
retvisende billede end egenkapitalsnoten i vejledningen udsendt af Erhvervsstyrelsen.

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

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

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgorelsen

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sd& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar.

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

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indteegtsferes i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indteegter. Disse indteegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret
fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedragrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgeeld, og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld).

Skat af arets resultat

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.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens
resultat, herunder eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb
til deekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om
overforsel af belgb til "Overfort resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere,
hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaettes
ved farste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til dagsveerdien pé
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital
pa en seerskilt opskrivningshenlaeggelse.

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom. Dog afskrives der pa altanerne over 30 ar.

Foreningens g@vrige, materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og
der foretages derefter afskrivning baseret p& aktivernes forventede brugstid efter fglgende
principper:

Brugstid Restveerdi

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10ar 0-20%
Altaner 30 ar 0-20%

Tilgodehavender

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

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger hvorpa der kun er ubetydelig risiko for vaerdisendringer.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfart resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overfarsel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imgdegdelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder veerdianseettes
prioritetsgeelden til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af
den effektive rente. Forskellen mellem provenuet og den nominelle veaerdi indregnes dermed i
resultatopgerelsen over lanets Igbetid.

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

@vrige galdsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel veerdi.

Hensaettelse til udskudt skat

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemal udlejet til et
ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er
sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henseettelse til
udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt
underskud til fremfgrsel.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 21 anfegrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i
bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

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

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 22. Andelsvaerdien opggres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedteegternes § 14.

Vedtzegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere
andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende.

®
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Note
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12
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11

Resultatopggarelse for

1. februar 2019 - 31. januar 2020

Indtagter
Boligafgift
Boligafgift, altaner
Lejeindteegter

@vrige indteegter

Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikring
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, lgbende
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Tab pa debitorer

Afskrivning altaner

Afskrivning inventar m.v.

Omkostninger i alt

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indteegter

Andre finansielle omkostninger
ORDINZART RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til "Reserveret til vedligeholdelse af ejendom”
Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel af arets resultat

DISPONERET I ALT

12

Realiseret Budget Realiseret
2019/2020 2019/2020 2018/2019
(Ej revideret) i1.000 kr.

974.164 979.866 969
133.757 124.440 134
69.989 69.737 80
1.190 1.190 1
1.179.100 1.175.233 1.184
145.150 143.500 124
60.543 65.500 54
141.034 127.000 126
17.637 80.000 54
91.487 96.000 107
25.996 25.250 29
3.071 3.652 4
-1.620 5.019 15
91.484 91.484 91
7.585 7.588 7
582.367 644.993 610
596.733 530.240 573
83 0 1
-245.696 -245.700 -253
351.120 284.540 321
0 0 0

351.120 284.540 321
0 0 0

377.231 377.231 372
-26.111 -92.691 -51
351.120 284.540 321

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
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Balance pr. 31. januar 2020
AKTIVER

Note
ANLAEGSAKTIVER
12 Materielle anlaegsaktiver:
Ejendomme

Inventar, driftsmateriel m.v.
Anlagsaktiver i alt

OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender:
Mellemregning med administrator
Vandregnskab

Periodeafgreensningsposter

13 Likvide beholdninger:

Likvide midler

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

®
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2018/2019
i1.000 kr.
48.200.000 47.400
192.973 201
48.392.973 47.601
100
3.225
47.071 56
50.396 60
407.947 286
458.343 346
48.851.316 47.947
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Note
14

16

16

17
18
19

20
21
22

Balance pr. 31. januar 2020

PASSIVER

14

2018/2019

i 1.000 kr.
EGENKAPITAL
Andelsindskud 21.000 21
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 34.898.193 34.007
Overfart resultat 1.431.261 1.080

36.350.454 35.108

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imadegaelse af veerdiforringelse af ejendom 0 0
Reserveret til vedligeholdelse af ejendom 20.000 20
Andre reserver 20.000 20
Egenkapital i alt 36.370.454 35.128
G/AELDSFORPLIGTELSER
Prioritetsgeeld 11.966.716 12.344
Forudbetalt boligafgift og leje 29.889 30
Deposita 6.851 7
Altanprojekt: indbetalt af andelshavere til altaner 236.815 246
Varmeregnskab 12.989 16
Varmeregnskab tidligere ar 88.419 72
Vandregnskab tidligere ar 29.790 34
Vaskeri 34.499 19
Indvendig vedligeholdelse for lejere 19.546 16
Anden geeld 55.348 35
Gaeldsforpligtelser i alt 12.480.862 12.819
PASSIVER | ALT 48.851.316 47.947

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Nggleoplysninger
Beregning af andelsveerdi

®

e: THORVALD REIN
STATSAUTORISERET REVISIONSAKT

ESELSKAB

Peemeecckidkumeeritmodde TABRIAKIXBQ7 2V XDK-QREBT-NEDSHN UXG7



Noter

LEJEINDTAGTER

Lejeindtaegter

15

@VRIGE INDTAGTER

Individuelle forbedringer

EJENDOMSSKAT OG FORSIKRING
Ejendomsskatter

Forsikringer

Ansvarsforsikringen for bestyrelsen har en forsikringssum pa 3 mio.

FORBRUGSAFGIFTER
Vandafgift og varmeudgift
Renovation

Elforbrug feellesarealer

Realiseret Budget Realiseret
2019/2020 2019/2020 2018/2019
(Ej revideret) i 1.000 kr.

69.989 69.737 80
69.989 69.737 80
1.190 1.190 1
1.190 1.190 1
98.626 98.500 88
46.524 45.000 36
145.150 143.500 124
2.688 6.000 7
43.316 43.000 32
14.539 16.500 15
60.543 65.500 54

— THORVALD REIN

STATSAUTORISERET REVISIONSAKT

ESELSKAB

Peemeecckidkumeeritmodde TABRIAKIXBQ7 2V XDK-QREBT-NEDSHN UXG7



16

Peemeecckidkumeeritmodde TABRIAKIXBQ7 2V XDK-QREBT-NEDSHN UXG7

Noter
Realiseret Budget Realiseret
2019/2020 2019/2020 2018/2019
(Ej revideret) i 1.000 kr.
RENHOLDELSE
Viceveertservice 74.258 74.000 74
Feellesgard/gardlaug 66.776 53.000 52
141.034 127.000 126
VEDLIGEHOLDELSE, LGBENDE
Snedker og tamrer 0 0 1
Elektriker 1.473 0 2
Blikkenslager 10.626 0 23
Kloak 1.625 0 0
Varmeanlaeg eftersyn mm 0 0 1
Varmemaler og radiator 1.410 0
Veerktgj mm 0 0
Skimmelsanering 0 0 15
Skadedyr 0 0 3
Arbejdsdage, udeblivelse -5.000 0 -7
Graffitirensning 7.503 0 6
17.637 80.000 54
ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Administrationshonorar 39.395 39.500 38
@vrig administrationshonorar 5.586 0 15
Revision 20.750 21.000 21
Radgivning 1.875 0 8
Varmeregnskabshonorar 16.157 17.000 17
Vandregnskabshonorar 3.636 4.000 4
Gebyrer m.v. 3.164 4.500 4
Kontorartikler 330 0 0
@vrige omkostninger 594 10.000 0
91.487 96.000 107

®
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Noter

GVRIGE FORENINGSOMKOSTNINGER
Generalforsamling og mader
Valuarvurdering

ABF kontingent

17

ANDRE FINANSIELLE INDTAGTER

Renter fra pengeinstitutter

ANDRE FINANSIELLE OMKOSTNINGER

Renter til realkreditinstitutter

SKAT AF ARETS RESULTAT

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

Realiseret Budget Realiseret
2019/2020 2019/2020 2018/2019
(Ej revideret) i 1.000 kr.
2.745 5.000 9
19.375 15.750 16
3.876 4.500 4
25.996 25.250 29

8

83 0 0 =

£

By

83 0 0 &

§

8

245.696 245.700 253 §

N

245.696 245.700 253 %

0 0 0 §
0 0 0

®
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Noter

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Anskaffelsessum pr. 1. februar 2019
Tilgang i aret

Afgang i aret

Anskaffelsessum pr. 31. januar 2020
Opskrivninger pr. 1. februar 2019
Opskrivninger i ar

Opskrivninger tidligere ar

Opskrivninger pr. 31. januar 2020

Af- og nedskrivninger pr. 1. februar 2019
Arets af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver
Af- og nedskrivninger pr. 31. januar 2020

Bogfert vaerdi pr. 31. januar 2020

Offentlig ejendomsvurdering 2019

18

Inventar,

driftsmateriel

Ejendomme m.v.

31.508.474 268.850

0 0

0 0

31.508.474 268.850

16.257.462 0

891.484 0

0 0

17.148.946 0

365.936 68.292

91.484 7.585

0 0

457.420 75.877

48.200.000 192.973
22.900.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. januar 2020 i henhold til vurdering af 14. april 2020 af

Scheel & Co. ApS af ejendomsmeegler og diplomvaluar Mikkel Scheel.

Ejendomsveerdi til kontant handelsveerdi er vurderet af ejendomsmaegler og diplomvaluar Mikkel
Scheel den 14. april 2020. Valuarvurderingen er baseret pa et forventet afkast for en erhverver pa ca.
5,50% kr. 44.328.637 og tillagt lejligheden, der er fastsat til kr. 3.818.000.

®
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LIKVIDE BEHOLDNINGER

Arbejdernes Landsbank

®

Noter

Rente
indest.
% p.a.

0,2

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

e: THORVALD REIN
3l
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2018/2019
i1.000 kr.
Rente
geeld
% p.a.
0,2 407.947 286
407.947 286
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Noter

EGENKAPITAL

Andelskapital

Andelslejligheder:
2.000 m* & kr. 10,50

Andelskapitalen er fuldt indbetalt

RESERVE FOR OPSKRIVNING AF FORENINGENS EJENDOM
Saldo pr. 1. februar 2019
Arets opskrivning

Arets nedskrivning

OVERF@RT RESULTAT MV.
Saldo pr. 1. februar 2019
Betalte prioritetsafdrag

Overfart resultat mv.

RESERVERET TIL VEDLIGEHOLDELSE AF EJENDOM
Saldo pr. 1. februar 2019
Anvendt i aret

Arets hensaettelse

®
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2018/2019

i1.000 kr.

21.000 21
21.000 21
34.006.709 26.415
891.484 7.592

0 0

34.898.193 34.007

1.080.141 759
377.231 372
-26.111 -51

1.431.261 1.080

20.000 20
0
0

20.000 20

o
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Kurs Restlobe- Renter og  Betalte Amortise- Indeks- Nominel Regnskabs- Heraf Kursveerdi
tidiar bidrag afdragi ret kurstab regulering af restgaeld maessig forste ars
aret indekslan  (pantebrevs- veerdi afdrag
restgzeld)
LR Realkredit A/S, rentetilpasningslan
RTlan F5-22. Effektiv rentesats
0,2581% p.a. Oprindeligt kr. 3.160.000 102,86 28 ar 24.082 101.807 0 0 2.916.158 2.916.158 101.807 2.950.784
LR Realkredit A/S, kontantlan. Palyd.
rente 2% p.a., konvertibelt. Effektiv
rentesats 2,1791% p.a. Oprindeligt kr.
1.685.000. 100,00 28 ar 44.017 41.512 0 0 1.586.880 1.586.880 41512  1.622.939
LR Realkredit A/S, kontantlan. Palyd.
rente 2,5% p.a., konvertibelt. Effektiv
rentesats 2,5302% p.a. Oprindeligt kr.
1.650.000. 100,00 25 ar 45.655 41.154 0 0 1.456.369 1.456.369 41.154  1.461.341
LR Realkredit A/S, kontantlan. Palyd.
rente 2% p.a., konvertibelt. Effektiv
rentesats 2,1891% p.a. Oprindeligt kr.
2.700.000. Tinglyst hovedstol kr.
2.451.554,55. Altanlan 100,00 25 ar 60.264 63.519 0 0 2.160.371 2.160.371 63.519 2.208.173
LR Realkredit A/S, Rentetilpasningslan
RTlan F5-20. Effektiv rentesats
0,3008% p.a. Oprindeligt kr. 2.225.000. 100,72 25 ar 16.418 71.787 0 0 1.884.746 1.884.746 71.787  1.890.219
LR Realkredit A/S, kontantlan. Palyd.
rente 2% p.a., konvertibelt. Effektiv
rentesats 2,2155% p.a. Oprindeligt kr.
2.225.000. 100,00 25 ar 55.260 57.452 0 0 1.962.192 1.962.192 57.452  2.011.732
245.696 377.231 0 0 11.966.716 11.966.716 377.231 12.145.188

Af den samlede geeldsforpligtelse er kr.11.581.585 langfristede gaeldsforpligtelser.

21
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Noter

VARMEREGNSKAB
Indbetalt aconto

Fjernvarmeomkostning

VASKERI
Vaskeriindteegter

Vaskeriomkostninger

INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE FOR LEJERE
Saldo pr. 1. februar 2019

Hensat i aret

Saldo pr. 31. januar 2020

ANDEN GALD
Ejendomsskat

Vand og varmeregnskab
Vurdering handel

Revision og regnskabsmaessig assistance

®

e: THORVALD REIN
STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
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2018/2019
i 1.000 kr.
49.036 54
-36.047 -38
12.989 16
48.554 29
-14.055 -10
34.499 19
16.475 18
3.071 4
19.546 16
12.341 12
22.757
0 3
20.250 20
55.348 35

o
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Noter

EVENTUALFORPLIGTELSER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt 600 t.kr. til sikkerhed for bankmellemvaerende.

Der er tinglyst transport sum 2.397 tkr., en deklaration om tilbagebetaling af stette fra
Kgbenhavns Kommune i forbindelse med Byfornyelses. Tilbagebetalingen skal kun ske ved
statusskifte pa ejendommen indenfor 20 ar efter givet stgtte.

Heeftelsesforhold

Foreningens medlemmer heefter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Der er
udover ejerpantebrevet stillet pant for en gaeld nominel 11.581.585 kr. i eiendommen.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 21 om nggleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfegre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj
1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen som fglge af en
vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhzende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke
sandsynligt, at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning. Foreningen udlejer fortsat 2
lejlighed til ikke-medlemmer.

NGGLEOPLYSNINGER

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeert udregnet pa baggrund
af arealer. | Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9 anvendes andelsindskuddene som
fordelingsnagle, og de arealbaserede nggletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke
til de, der konkret geelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede nggleoplysninger

| bilag 1 til bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en raekke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nagleoplysninger
fglger af de kommende sider.

®
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Nagleoplysninger

Pr. 31.1.2018| Pr. 31.1.2019 Pr. 31.1.2020

BBR Areal m?*| BBR Areal m* Antal| BBR Areal m®
B1 |Andelsboliger 1.617 1.617 19 1.577
B2 |Erhvervsandele 240 240 2 206
B3 |Boliglejemal 83 83 1 83
B4 |Erhvervslejemal 60 60 1 60
B5 |Dvrige lejemal (keeldre m.v.) 0 0 0 0
B6 |l alt 2.000 2.000 23 1.926

Boligernes Boligernes Det
Saet kryds areal (BBR) areal oprindelige Andet
(anden kilde) indskud
C1 [|Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse
af andelsveerdien? X

C2 |Huvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse X

af boligafgiften?

C3

Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her

Opggarelser anvender interne fordelingstal

Ar
D1 |Foreningens stiftelsesar 1982
D2 |Ejendommens opferelsesar 1899
Sat kryds Ja Nej
E1 |Heefter andelshaverne for mere end deres X

indskud?

E2

Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres

indskud.

®
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Nagleoplysninger
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Sat kryds Anskaffelsesprisen Valua.r- Offent.llg
vurdering vurdering
F1 [Anvendt vurderingsprincip ved beregning af X
andelsveerdien
Anvendt vaerdi Ejendomsvaerdi (F2) divideret
Forklaring pa udregning pr. 31. januar 2020 med m? ultimo aret i alt (B6)
Kr. Kr. pr. m?
F2 [Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 48.200.000 25.026
Anvendt vaordi Andre reserver (F3) divideret med
pr. 1. februar - 31. 2 . ..
Forklaring pa udregning januar m” ultimo aret i alt (B6)
Kr. Kr. pr. m?
F3 [Generalforsamlingsbestemte reserver 20.000 10
Andre reserver (F3) divideret med ejendomsvardi (F2)
Forklaring pa udregning ganget med 100
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsveaerdi 0,04
Saet kryds Ja Nej
G1 [Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved
foreningens oplgsning? X
G2 |Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. X
978 af 19. oktober 2009)?
G3 [Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
X

ejendom?

®
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Nagleoplysninger
Ultimo manedens indteegt (uden fradrag for
. . . tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og )
Forklaring pa udregning divideret med det samlede areal for andele Kr. pr.m
pa balancedagen (B1+B2)

H1 [Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig 72.652 x 12 1.783 489

H1 [Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandel 6.965 x 12 1.783 47

H2 [Erhvervslejeindtaegter 2.611 x 12 1.783 18

H3 [Boliglejeindteegter 4.967 x 12 1.783 33

Ultimo manedens indtaegt (uden fradrag for
Bestyrelsens beregning fordelt pa faktisk m?> |tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og )
Forklaring pa udregning divideret med det samlede faktiske areal pa Kr. pr.m
balancedagen
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig 72.652 x 12 1.577 553
Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandel 6.965 x 12 206 406
Erhvervslejeindtaegter 2.611 x 12 60 522
Boliglejeindtaegter 4.967 x 12 83 718
Forklarin e Arets resultat divideret med det samlede
orklaring pa udregning areal for andele pa balancedagen (B1+B2)
2017/2018 2018/2019 2019/2020
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?
J |Arets resultat pr. andels-m? de sidste tre ar 97 173 197
Kr. pr. m? Forklaring pa udregning

K1 |Andelsveerdi 18.943 |Andelsveerdi pa balancedagen (note 23)
divideret med det samlede areal for andele
pa balancedagen (B1+B2)

K2 |Geeld - omsaetningsaktiver 6.743 (Geeldsforpligtelser jf. balancen minus
omsaetningsaktiver jf. balancen) divideret
med det samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K3 |Teknisk andelsveerdi 25.685 |K1 plus K2

Saet kryds
Ja Nej
L1 |Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X

®
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Nagleoplysninger

Forklaring pa udregning

Vedligeholdelse (hhv. Igbende og
genopretning og renovering) jf.
resultatopgarelsen divideret med den
samlede areal ultimo aret (B6)

2017/2018 2018/2019 2019/2020
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?
M1 |Vedligeholdelse, Igbende 42 27 9
M2 [Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3 |[Vedligeholdelse i alt 42 27 9
(Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen (jf.
balancen) - geeldsforpligtelser i alt (jf.
Forklari 3 ud . balancen) divideret med den regnskabs-
orkiaring pa udregning maessige veerdi af ejiendommen (jf. balancen)
ganget med 100
%
P [Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt
med ejendommens regnskabsmaessige
veerdi) 74.11%
Arets afdrag divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)
Forklaring pa udregning
2017/2018 2018/2019 2019/2020
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?
R |Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar 152 200 212

®
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Beregning af andelsvaerdi

BEREGNING AF ANDELSVZARDI
Bestyrelsen foreslar fglgende veerdianseettelse i henhold til
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b, (valuarvurdering).

28

Foreningens egenkapital fgr andre reserver 36.350.454
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Ejendommen, regnskabsmaessig veerdi -48.200.000

Ejendommen, valuarvurdering pr. 31. januar 2020 48.200.000 0

Byfornyelse Kgbenhavns Kommune tinglyst deklaration, -2.397.333

Gaeldende 20 ar fra 2017

Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig veerdi 11.966.716

Prioritetsgeeld, kursveerdi -12.145.188 -178.472

33.774.649
Ejendommen er indregnet til valuarvurdering® pr. 31. januar 2020.
33.774.649

Veerdi pr. indskudt andelskrone 21 1.608.317
Senest vedtagne andelsveaerdi til sammenligning 1.450.000

* Ejendomsveerdi til kontant handelsveerdi pr. 31. januar 2020 er vurderet af
ejendomsmeegler og diplomvaluar Mikkel Scheel den 14. april 2020.
Valuarvurderingen er baseret pa et forventet afkast for en erhverver pa ca.
5,50% kr. 44.328.637 og tillagt lejligheden der er fastsat til kr. 3.818.000.
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“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”
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