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Administrator- og bestyrelsespategning

Administrator og bestyreise har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for A/B Wilkensgarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabskiasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6.
januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtsegter.

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

passiver, finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2020 - 31. december 2020.

Andelsveerdien opgsres med udgangspunkt i andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b samt
foreningens vedteegter. Bestyrelsen foreslar en andelsveerdi pr. indskudt andelskrone pa kr. 194,48.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 31. maj 2021

Administrator

Aesdundr

Domus Administration ApS
Advokat Henrik Amand Holtegaard

Ewelina Palak

Malene Bréusch Héansen
> ’ /’ ¥

Frederikke Lyngby ( anus Jstergaard Lind
\.

7

Bestyrelse

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinzere generalforsamling
16. juni 2021.

Dirigent \
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Den uafhangige revisors pategning

Til andelshaverne i A/B Wilkensgarden

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Wilkensgarden for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter, resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser,
andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 |f.
andelsboligforeningslovens § 6, stk.2. samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar
2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusionen

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gseldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uaf-haengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’'s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisions-bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion

Fremhasvelser af forhold vedrarende revisionen

Andelsboligforeningen A/B Wilkensgarden har som sammenligningstal i resultatopggrelsen for
regnskabséaret 1. januar — 31. december 2020 medtaget det af generalforsamlingen godkendte
resultatbudget for 1. januar — 31. december 2020. Resultatbudgettet har, som det fremgar af
arsregnskabet, ikke veeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6
stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt
foreningens vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne 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
bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere foreningen eller indstille driften, eller ikke har andet
realistisk alternativ end at gore dette.

Medlem af Grant Thornton international Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Den uafhangige revisors pategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Haj 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samiet 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
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-res konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-tern kontrol.

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

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

- Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdeise af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opnéaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmserksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke
laengere kan fortsaette driften.

- Tager vi stilling til den samlede prsesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om A&rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Medlemn af Grant Thornton International Ltd
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Den uafhangige revisors pategning

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

Kabenhavn, den 31. maj 2021
Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nr. 34 20 99 36
f I. i "a _\" { 'J {Er f
Michael Beuchert
statsautoriseret revisor
MNE 32794
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Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen A/B Wilkensgarden
Wilkensvej 10-20
2000 Frederiksberg

Matr. Nr. 6 at Frederiksberg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Malene Breusch Hansen (Formand)
Frederikke Lyngby
Ewelina Palak
Janus Qstergaard Lind

Administrator Domus Administration ApS
St. Kongensgade 59, 1 sal
1264 Kebenhavn K

Revision Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @

Bankforbindelse Nordea Bank
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B Wilkensgarden for 2020 er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6,
stk. 2 og 8, samt foreningens vedtaegter.

Formalet med &rsrapporten 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 de efter bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf.
andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, kreevede nggleoplysninger og at give oplysning om
andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber
(andelsboligforeningsloven) § 6, stk 8, samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 11, kreevede
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Resultatopgerelsen

Resultatopgerelsen er opstillet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar.

De i resultatopgarelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifter i henhold til
budget har veeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtagter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

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

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopg@relsen med de belab, der vedrarer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgeeld.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsen 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 overfarsel af
belab til "overfart resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den
opkreevede boligafgift er tilstrackkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger (regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering
vedarerende indekslan m.v.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grunde og bygninger) indregnes pa anskaffelssestidspunktet og
veerdianseettes ved farste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger vaerdianseettes foreningens ejendom til dagsveerdien péa
balancedagen. Opskrivninger i henhold til seneste indregning faeres direkte pa foreningens
egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlseggelse.

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige, materielle anlasgsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og
der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter folgende
principper:

Inventar, DriftSmMaterie] MLV, ..o e e e e e e e 5-10ar
Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til
imadegaelse af tab.

Medlem af Grant Tharnton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter (forudbetalte omkostninger)

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfort resutat m.v." indeholder akkumuleret resultat, tillaegsvaerdi ved nyudstedelse af andel,
endringer i dagsveerdien af finansielle sikringsinstrumneter (Renteswap) samt resterende
overfarsel af arets resultat.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder vaerdiansaettes
prioritetsgaelden til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den
effektive rente. Forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i
resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Prioritetsgaelden er séledes veerdiansat tit amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgseld, 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 vaerdiansasttes til nominel veerdi.

Nogletal

De i note 21 anfgrte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der falger af § 3 i
bekentggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter med
oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

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

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 23. Andelsvaerdien opgares i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedteegternes § 15.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gzseldende.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Resultatopgerelse 1. januar

31. december 2020

Note

Indtaegter

Boligafgift og erhvervsleje ...........cccccveeiinnnnne, 1
@vrige indtaegter ...........ccoociiiiiiiniiiiieen 2

Indtaegterialt ................ooecvviriece,

Omkostninger

Driftsomkostninger ............cccovverinvninininnnn.
Renholdelse ...........ccoceiiiiiiiiiiiiic s,
Vedligeholdelse, Igbende ...........cccocveeennn...
Administrationsomkostninger ............cccccoeernnn
AFSKHVNINGEr ...

©© o Ss~w

Omkostningerialt .....................occceiiviiiiinnn

Resultat for finansielle poster .......................

Andre finansielle omkostninger ..........cccc........ 7
Resultat fer skat .....................ccccoeeiiiieiiiinnn,

Skat af arets resultat .............cevvviviirireieiiiirenenen

ARETS RESULTAT .....ccoiiiiiinicireeeinans

Forslag til resultatdisponering

Overfort til henleeggelse til vedligeholdelse
afejendom ..o,

Betalte prioritetsafdrag ............ccccoeeeiiiiiininns
Overfgrt restandel af arets resultat ..................

Disponeretialt ..................ccovveeviineireiiiirenen

Medlemn af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

Ikke

revideret
Realiseret Budget Realiseret
2020 2020 2019
kr. kr. tkr.
4.022.355 4.022.288 4.022
99.248 80.000 114
4.121.603 4.102.288 4.136
-900.730 -997.378 -1.038
-357.152 -300.000 -280
-167.976 -500.000 -264
-387.811 -370.000 -321
-22.185 -22.185 -22
-1.835.854 -2.189.563 -1.925
2.285.749 1.912.725 2.211
-1.318.649 -485.000 -1.279
967.100 1.427.725 932
0 0 0
967.100 1.427.725 932
0 0
863.600 0 798
103.500 0 134
967.100 0 932
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Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Anlagsaktiver

Materielle aniaegsaktiver

Ejendommen, matr. nr. 6 at, Frederiksberg .......................
Driftsmateriel og inventar ..................c.ooiiiiiciiins,

Anlagsaktiverialt ...................ooociiiiiiiii

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende boligafgift m.v. ..........ccoevvviviieiieinnnnnne,
Varmeregnskab, netto .............c.ccoieceeeiiicis e
Mellemregning, salg af lejligheder ...............................
Mellemregning, administrator ...........c.....coociiiiiiiniinnns
Periodeafgraensningsposter ...........ccccvieviiiecineiieceieecneeenn
Andre tilgodehavender ............cccocvviviineiiiiciiiciie e

Likvide beholdninger ...............cccoooviiieiinienriniiririreeenns

Omsaetningsaktiverialt ...........cccooovvvvicvirieeeerie s

AKTIVER | ALT qoescismssrenossonmasssssssesismasassamenssmmtsinny

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

Note 2020 2019
kr. tkr.
8 200.500.000 184.000
9 107.227 129
200.607.227 184.129
200.607.227 184.129
19.146 4
0 35
0 5
34.206 29
10 129.611 78
11 12.219 16
195.182 167
5.654.772 3.362
5.849.954 3.529
206.457.181 187.658

10
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Balance pr. 31. december 2020
Passiver

Note 2020 2019
kr. tkr.
Egenkapital
Andelsindskud .............coveviiiini e 12 3.019.160 3.019
Reserve for opskrivning af ejendom ...........c..coiviininnnn. 13  163.978.629 155.835
Overfart resultat ...........ccccoovviiiiiiiiiicci e 14 -1.110.587 -2.078
165.887.202 156.776
Henseettelser
Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom 15 8.143.804 0
Egenkapital incl. hensaettelseialt ....................c...coennn. 174.031.006 156.776
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld ............cccociiiiie 16 30.643.000 30.654
Deposita og forudbetalt husleje ...........cccococciieciiiiiiiiirininenn, 800 1
30.643.800 30.655
Geaeldsforpligtelser
Brugsvandsregnskab, netto ..........c..ccoceiiiiiciiiieee, 21.332 39
Varmeregnskab, Netto ..........ccccco i 10.975 0
Mellemregning, salg af lejligheder ..................cocoeeninnn. 1.588.411 0
Konto for indvendig vedligeholdelse ...............ccccvvevennnnnne. 17 47.571 45
ANden gaeld ......oooiii e 18 114.086 143
1.782.375 227
Galdsforpligtelserialt .............cc.ooovviiiiicecniicciiicen 32.426.175 30.882
PASSIVER | ALT i dinasinmnmais 206.457.181 187.658
Pantsastninger og sikkerhedsstillelser ..............c.cccooueiennnn. 19
Eventualforpligtelser .............ccoviiieiiiiiiiiicciiiiccciiiin 20
Andelshavernes haeftelsesforhold ............cccccccovniiiiiiciiianns 21
NBGIEoPlYSNINGEr .....ccociiiiieeee e e 22
Beregning af andelsvaerdi .........cccoccoeivviiiiiiiiciinieccren, 23

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Noter til arsregnskabet

1

Boligafgift og lejeindtagter

Boligafgift

Boligafgift, altaner
Boligafgift, vinduer
Lejeindtaegter, lejelejlighed

Hensaettelse indvendig vedligeholdelse jf. Gl ....

@vrige indtagter

Indtaegter vaskeri
Ekspeditionsgebyrer
Qvrige indteegter

Driftsomkostninger

Grundskyld, renovation m.v. ..........cc..cceeeveeniinne,

Ejendomsforsikring
Qvrige forsikringer
Honorar, varme- og vandregnskaber

El-forbrug

Gasforbrug ink!. forbrug tidl. ar

Service og drift af antenneanleeg/internet .........
Vedligehold udenomsarealer - Havegruppen .....
Abonnementer, vaskerim.v. ..............c.oiin..

Renholdelse m.v.

Trappevask og vinduespolering
@vrige vicevaertydelser

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem al RevisorGruppen Danmark

lkke revideret

2020 Budget 2020 2019
kr. kr. tkr.
3.281.039 3.281.000 3.281
457.811 457.811 458
258.976 258.977 259
27.324 24.500 27
-2.795 0 -3
4.022.355 4.022.288 4.022
85.964 80.000 92
13.000 0 13
284 0 9
99.248 80.000 114
642.378 642.378 629
74.568 110.000 106
13.145 13.000 13
71.140 85.000 70
57.660 75.000 137
2.920 5.000 8
15.660 35.000 35
13.415 2.000 10
9.844 30.000 30
900.730 997.378 1.038
235.688 285.000 235
121.464 15.000 46
357.152 300.000 280
12
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Noter til arsregnskabet

Ikke revideret

2020 Budget 2020 2019
kr. kr. tkr.
5 Vedligeholdelse, Iosbende
VVS, blikkenslager og kloakarbejde ................ 22.328 135
Varmeanlaeg og vandbehandling ........................ 8.165 50
Malerarbejde, efterrep. opgang/dgre m.v. .......... 9.750 60
TBMEEE .ot 49.316 0
Ventilationsanlaeg .........ccccccooeiiviiecieiciiciccia, 29.188 0
Elektriker inkl. el-artiklerm.v. ...............c........ 7.322 17
LASESEIVICE ....eveeieieeeieeecreee it evee b 8.245 0
Vaskeri, drift og vedligeholdelse ..................... 19.184 2
Montering af reflekser, pullerter/altaner .............. 8.382 0
Diverse vedligeholdelse ...........cccccoeeoiiiiiiinnnnn 6.096 0
167.976 500.000 264
6 Administrationsomkostninger
Administrationshonorar ...........ccccccooovvieiiiiiieeenan, 190.227 190.000 189
Revision og regnskabsmaessig assistance ........ 42.750 40.000 39
Advokathonorar ...........ccccccoveeiiiiiiiiiie e 26.875 35.000 16
Godtggrelser, bestyrelse .............................. 19.250 15.000 15
Honorar til landmaler .....................cciin, 0 0 3
Honorar teknisk raddgivning ................cc.oeeun 22.047 35.000 0
Honorar valuarvurdering m.v. ...........oceeinene, 63.125 30.000 25
Afholdelse af generalforsamling og mader m.v. . 3.990 5.000 5
Kontorhold inkl. porto og gebyrer ....................... 19.5647 20.000 29
387.811 370.000 321
7 Andre finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag ..........ccccoccoeccviviiiienn 477.375 485.000 703
Bankrenter ...........cccovviiiiiiiiiee e 2 0 0
Kurstab, indfrielse af kreditforeningslan ............ 841.272 0 565
Laneomkostninger ................ooiiiiiiiiiene, 0 0 11
1.318.649 485.000 1.279
Medlem af Grant Thornton International L td 13
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2020 2019
kr. tkr.
8 Ejendom

Anskaffelssum 1. januar 2020 ..............ccooveeiiiiciiiiin i 28.165.176 12.884
Tilgang i dret - altan og vinduesprojekt ...........ccccoevrevvieecrierirernee. 244.629 15.281
Anskaffelssum 31. december 2020 .............cccccvciiieiviiiiiiiniciiien, 28.409.805 28.165
Opskrivninger 1. januar 2020 .........cccocciiviiniiiniiiisieeniene i sinseens 155.834.824 162.116
Arets op- 0g NEASKIVNING ....c.oovoiiieiiieiieiisee e ser e s 16.255.371 -6.281
Opskrivninger 31. december 2020 ........cccccovcvvveicveicincinenienee., 172.090.195 155.835
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 ........................ 200.500.000 184.000
Offentlig ejendomsvurdering 2020 ..............ccocecvviceiviiveccinenn. 137.000.000 137.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2020 i henhold til vurdering fra marts
2021 fra erhversmaelgere og valuar Nordicals.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,65%.

Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille til eiendommens afkast. Jo
hajere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

9 Driftsmateriel og inventar

Anskaffelssum 1. januar 2020 .............cccoooeiiiiii i 221.850 222
Anskaffelssum 31. december 2020 .......c..ccocceeeiiriiiiceeciiecnnie, 221.850 222
Afskrivninger 1. januar 2020 ...........cccceciv e e 92.438 70
Arets afSKIVNINGET .........cocvveveiieceeeeeeeeee et ee e enan 22.185 22
Afskrivninger 31. december 2020 ..........ccccoeveiviriiciiieiniec s 114.623 92
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2020 ........................ 107.227 129

10 Periodeafgransningsposter

Forsikringer, forudbetalt ............cccooooiiiiiiiii e 129.611 78
129.611 78
Medlem af Grant Tharnton International Ltd 14
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11 Andre tilgodehavender

Tilgodehavende udleeg, andelshavere ....................ccceevvvunnnn.
@vrige tilgodehavender ................c..ooe i,

12 Andelsindskud

Andelsindskud 1. januar 2020 ...............cooeomeomeeeeieeeeeeeer e
Garantikapital 1. januar 2020 ............cccccovvevvvrieeeeere s,

13 Reserve for opskrivning af ejendom

Saldo pr 1. januar 2020 ...........coeeeieeeiioieeeeeeeeee e
Arets regulering ..............cooooiiiiiiie e

14 Overfort resultat

Saldo pr. 1. januar 2020 ...........ccooiiiiii
Henszettelse til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom .....
Arets overfarte overskud eller underskud .............ccocoovvveveen...
Betalt prioritetsafdrag ...........c..ooooeiiiiiei e

15 Henszttelse til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom

Saldo pr1. januar 2020 ...........ccccoeevvieeeeeeeeee e
Arets henszettelse/regulening ...............ccooooovoeeeeeeeeeeeeeeveeen.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

2020 2019
kr. tkr.
0 4
12.219 12
12.219 16
839.160 839
2.180.000 2.180
3.019.160 3.019
155.834.825 162.116
8.143.804 -6.281
163.978.629 155.835
-2.077.687 -5.710
0 2.700
103.500 134
863.600 798
-1.110.587 -2.078
0 -2.700
8.143.804 2.700
8.143.804 0
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16 Prioritetsgaeld 31.12.2020 Afdrag Restgaeld 31.12.2019
geeldi alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Nordea Kredit, kontantlan 1%
rente p.a. 1,57%, lebetid 30 ar...  30.643.000 915.623 26.013.200 30.654
30.643.000 915.623 26.013.200 30.654
Restgaeld Kursvardi
Prioritetsgeeld
Nordea Kredit 0,5%, kontantlan, restlgbetid 30 ar ....................... 30.643.000 31.148.984
30.643.000 31.148.984
2020 2019
kr. tkr.
17 Konto for indvendig vedligeholdelse
Saldo pr. 1. januar 2020 .........cc.oeeeeii e e 44776 42
TIISKFAVNING § Bret ..o bbb 2.795 3
47.571 45
18 Anden gzid
Revion og regnskabsmaessig assistance .............c..ccocivicieennnns 40.000 39
Honorar, vand- og varmeregnskab .................cccocviviiiiiinninnns 60.000 59
RENGBING ...ttt st 0 24
ELforbrug ... 938 1
Arkitekt/ingeniar ... 6.500 0
Elektriker m.v. ..o 4.140 0
@vrige skyldige omKoStNINGEer .............cccveeiiiiviiivrci i 2.508 20
114.086 143
Medlem af Grant Thornton International Ltd 16
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19

20

21

22

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa tkr. 30.643 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 200.500

Eventualforpligtelser

| henhold til retspraksis vil ophgr af erhvervsudlejning medfere ejendomsavancebeskatning af
tidligere udlejede erhvervsmal samt alle foreningens beboelseslejemal solgt efter den 19. maj
1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som falge heraf, idet foreningen ikke har til hensigt at
afheende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke sandsynligt med de nuvaerende
skatteregler, at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning.

Andelshavernes haeftelsesforhold

Ifelge vedteegterne §4 haefter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtelser
vedrarende foreningen. Dog haefter medlemmerne personligt og pro rata for prioritetsgaeld og lan
til pengeinstitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom. Administrator har oplyst,
at kreditinstituttet ikke har taget sadanne forbehold.

Noegleoplysninger

Negletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | andelsboligforeningen andvendes andelsindskuddene som fordelingsnagler, og de areal
baserede nggletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for
den enkelte andelshaver.

Lovkravede nggleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en raekke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger falger
her:

Ejendommen udger ifelge BBR-oplysninger falgende:

31.12.20
Antal BBR Areal m?

B1|Andelsboliger 105 7.560
B2 |Erhvervsandele 0 0
B3 |Boliglejemal 1 65
B4 |Erhvervslejemal 0 0

Dvrige Lejemal
B5|(keeldre,garager

m.v.)

| alt 106 7.625

Medlem af Grant Thornton International Ltd 1 7
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Nogleoplysninger fortsat:

Saet kryds Boligernes | Boligernes Det Andet
areal (BBR)| areal (anden | oprindelige
kilde) indskud
Hvilket fordelingtal benyttes ved
C1 . X
opggrelse af andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal benyttes
C2\ed opgerelse af boligafgiften? &

C3

Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:
Andeisveerdien fordeles i henhold til stamkapitalen jf. specifikation i note for andelsvaerdien.

Ar
D1|Foreningens stiftelsesar 1981
D2|Ejendommens opfarelsesar 1933
Sat kryds Ja Nej
Haefter den enkelte andelshaver for mere, end
E1|der er betalt for andelen? &

E2

Ifglge vedtaegterne §4 haefter mediemmerne alene med deres indskud for forpligtelser

vedrgrende foreningen. Dog haefter medlemmerne personligt og pro rata for prioritetsgaeld og lan
til pengeinstitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom. Administrator har oplyst,
at kreditinstituttet ikke har taget sadanne forbehold.

Nagleoplysninger - fortsat:

Sat kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip ved %
F1 |beregning af andelsveerdien

Anvendt vaerdi

Ejendomsveerdi divideret med

F2

anvendte vurderingsprincip

.31.12.20 [ 7.625 m? ultimo aret i alt kr.pr.m?
Forklaring pa udregning = kr i e SAETSREEE 88 SR
Ejendommens vaerdi ved det 200.500.000 26.295

Anvendt vaerdi

Reserver 8.143.804 divideret

F3

reserver

) . ) pr.31.12.20 | med 7.625 m2 ultimo aret i alt kr.
Forklaring pa udregning K s
r. pr. m
Generalforsamlingsbestemte 8.143.804 1.068

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlern af RevisorGruppen Danmark
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Nggleoplysninger fortsat:

Forklari 2 ud . Reserver 8.143.804 divideret med
orkiaring pa udregning ejendomsvaerdi 200.500.000 ganget med 100 %
Reserver i procent af
F4 |ejendomsveerdi 4%
Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal x
G1|tilbagebetales ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tiiskudsbestemmelser, jf. lov
om frigarelse for visse tilskudsbestemmelser X
G2[m.v.{lovbekendtgarelse nr. 978 af 19.o0ktober 2009)?
Er er tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa -
G3|foreningens ejendom?
Forklaring pa udregning Ultimomanedens indtaegt ( uden fradrag for | kr. pr. m?
tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og
divideret med det samlede areal for andele pa
balancedagen 7.560
H1 [Boligafgift 333.520 x12 /7.560 529
H2|Erhvervslejeindt 0 x12 / 7.560 0
H3|Boliglejeindtaegte 2277 x 12 /7.560 420
Arets resultat divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen 7.560
Forklaring pa udregning
2018 2019 2020
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?
J1 |Arets resultat pr. andels-m? de sidste tre ar 165 123 128

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Nagleoplysninger - fortsat:

Kr. pr. m? Forklaring pa udregning
Andelsveerdi pa balancedagen
(note 22) divideret med det
Andelsveerdi 21.587 samlede areal for andele pa
balancedagen 7.560.

K

—_

(Geeldsforpligtelser jr.

Balancen minus

) ) omsaetningsaktiver jr.balancen)
K2 |Geeld - Omsaetningsaktiver 3.515 divideret med det samiede
areal for andele pa
banlancedagen 7.560.

K3 | Teknisk andelsvaerdi 25.102 21.587 plus 3.515

Forklaring pa udregning Vedligehold ( hhv.lgbende og genopretning og
renovering) jr.resultatopgerelsen divideret med
det samlede areal ultimo aret 7.625

2018 2019 2020
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?
M1|Vedligeholdelse, Isbende 22 35 22
M2|Vedligeholdelse, genopretning og renoverering 0 0 0
M3|Vedligeholdelse i alt 22 35 22
Forklaring pa udregning (Regnskabsmeessig vaerdi af ejendommen (jr.

Balancen) - geeldsforpligtelser i alt ( jr. Balancen)
divideret med den regnskabsmaessige vaerdi af
ejendommen (jr.balancen) ganget med 100 %

2018 2019 2020
Frivaerdi (geeldsforpligtelser
P |sammenholdt med 82% 83% 84%
ejendommens
Forklaring pa udregning Arets afdrag divideret med det samlede areal for
andelen pa balancedagen 7.560.
2018 2019 2020
Kr. pr. m? Kr. pr.m? [Kr. pr. m?
R |Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar 101 106 114

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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Supplerende nogletal i svrigt

Udover de lovkraevede nglgeoplysninger overfor er der beregnet fglgende nglgetal pr.
statusdagen, der medvirker til at skabe den forngdne overblik over foreningens skonomiske

forhold:
Beregnede ngagletal for foreningen 2020
kr./kvm
Offentlig ejendomsvurdering ...........c..cccovviveeeeeecccins v ccer s, 18.122
Valuarvurdering ... e 26.521
ANnskaffelSessumM ........cooooiiiii e 3.758
Geeldsforpligtelser fratrukket omseetningsaktiver ........................ 3.515
Foresldetandelsvaerdi..............ooiiiiii e 21.587
Reserver uden for andelsvaerdi .............ccccooeeeeeeieeciiecciiece 1.077
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm .............cccovivrieeenn 434
Boligleje indteegt i gennemsnit pr. udiejede-kvm. 420

Beregnede nggletal for foreningen - fortsat

Omkostninger m.v. i procent:

VedligeholdelseSomKOStNINGEN ........ccccvviiiiiiiiiiiiecs st e nes
Bvrige OMKOSININGET ....ccccevii i et esaeees
Finansielle poster, NEO ...t e et e e

Mediem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

2019
kr./kvm

18.122
24.339
3.758
3.618
20.336
0

434
420

2020
kr. pr. kvm
Andel

22%
23%
33%
21%

100%

82%
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23 Beregning af andelsvaerdi

Ji.  Andelsboligforeningsloven skal det oplyses, at salg af andele er underlagt
prismaksimeringsbestemmelserne. Den maksimale vaerdi opgeres pa grundlag af den vaerdi
ejendommen veerdianseettes til andelsvaerdiberegningen. Jf. Andelsboligforeningslovens § 5, stk.
2, kan ejendommens veerdi fastsaettes til falgende vaerdi i andelsveerdiberegningen:

Litra a - kostpris

Litra b - handelsveerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)

Litra c - seneste offentlige ejendomsvurdering

Opmaerksomheden henledes pa, at andelsvaerdien pavirkes af aendringer i ejendommens
vaerdiansaettelse. Over tid kan der ske endringer i ejendommens vaerdianseettelse, som kan have

vaesentlig indflydelse pa andelsvaerdien, sa i opadgéende som i nedgaende retning.

Bestyrelsen foreslar vaerdiansaettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2 - litra b
(handelsveerdi) samt foreningens vedteegter § 15:

2020 2019
kr. kr.
Egenkapital far andre reserver ..........ccovveeiiiiiiiiiiiniiiiiennnn, 165.887.202 156.776.297
Heraf udgar garantikapital .............ccccooociiiiiiiiiiiiiin, -2.180.000 -2.180.000
Regulering, prioritetsgeeld:
Prioritetsgaeld, kursvaerdi .........c...ooooiiiiiiiiii -31.148.984 -31.507.224
Prioritetsgeeld, bogfert restgaeld .............ccooivviiiiiiiiiiiiiieenn, 30.643.000 30.654.381
Reguleret egenkapital, ekskl. garantikapital - maksimal ...... 163.201.218 153.743.454
Stamkapital .............coooii 839.160 839.160
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Beregning af andelsvaerdi - fortsat:

Maksimalvaerdien pr. andelskrone ekskl. garantikapital opggres saledes:

2020 2019

kr. kr.

Reguleret egenkapital 163.201.218 153.743.454

Stamkapital 839.160 839.160

Maksimal vaerdi pr. andelskrone ekskl. garantikapital ......... 194,4800 183,2100
Beregnet andelsveerdi i forhold til kvm. sterreise af lejligheder:

Senest

Samlet godkendte

Garanti- Stam-  Kursvardi kursvaerdi vaerdi pa

Nom.vaerdi / areal kapital kapital I 31.12.2020 G/F 18/6 2020

25.328 / 48 kvm. 20.000 5.328 1.036.189 1.056.189 996.143

27.104 / 64 kvm. 20.000 7.104 1.381.586 1.401.586 1.321.524

27.215/ 65 kvm. 20.000 7.215 1.403.173 1.423.173 1.341.860

27.548 / 68 kvm. 20.000 7.548 1.467.935 1.487.935 1.402.869

27.659 /69 kvm. 20.000 7.659 1.489.522 1.509.522 1.423.205

27.881 /71 kvm. 20.000 7.881 1.532.697 1.552.697 1.463.878

28.103 /73 kvm. 20.000 8.103 1.575.871 1.595.871 1.504.551

30.101 /91 kvm. 20.000 10.101 1.964.442 1.984.442 1.870.604

30.323 /93 kvm. 20.000 10.323 2.007.617 2.027.617 1.911.277

54.208 / 128 kvm. 40.000 14.208 2.763.172 2.803.172 2.643.048

55.540 / 140 kvm. 40.000 15.540 3.022.219 3.062.219 2.887.083

I henhold til vedtaegterne er andelsvaerdien geeldende fra generalforsamlingsdatoen og frem til
den efterfalgende generalforsamlinger hvor en anden andelsvaerdi er vedtaget.

Fordeling andelsboliger/lejere i ejendommen ser saledes ud:

2020 2019
ANEISNAVEIE ... .ottt 105 105
Boliger til udlejning ...........ovveiriiiiiiiiiiiiei s 1 1

106 106

Medlemn af Grant Thornton International Ltd
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Beregning af andelsvzerdi - fortsat:

Foalsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede max. vaerdi pr. andelskrone p& 194,48 pavirkes af
aendringer i egenkapital (f.eks. ved eendring i valuarvurdering) vises hvad andelsvaerdien sendres
til, hvis egenkapital henholdsvis reduceres eller forsges med henholdsvis kr. 20.050.000, kr.
10.025.000, kr. 6.015.000 og kr. 2.005.000. Belgbene svarer til en aendring i vurderingen med
henholdsvis 1%, 3%, 5% og 10%, hvor der ikke sker andre andringer af foreningens aktiver og
passiver.

Der er ved beregningen forudsat, at eventuelle generalforsamlingsbestemte reserver forbliver
uzendrede. Udgangspunktet er valuarvurdering jf. note 8 pa kr. 200.500.000.

Beregninger er foretaget for en lejlighed pa 71 m2:

fEndringi  ZEndr. i Zndr. i max Ny kursvadi Reduktion/
valuarvurdering valuarvurd. % andelskrone i stamkapital stigning
-20.050.000 -10 170,59 1.364.420 -188.277
-10.025.000 -5 182,54 1.458.598 -94.099
-6.015.000 -3 187,31 1.496.190 -56.507
-2.005.000 -1 192,09 1.533.861 -18.836
0 0 194,48 1.552.697 0

2.005.000 1 196,87 1.571.532 18.757
6.015.000 3 201,65 1.609.199 56.428
10.025.000 5 206,43 1.646.868 94.099
20.050.000 10 218,37 1.740.967 188.198

I andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imgdegaelse af veerdiforringelse
af ejendom pa kr. 8.143.804 og til reserve til vedligeholdelse af ejendommen kr. 0.
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