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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2021 for
A/B Wilkensgarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og
passiver, finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021.

Andelsveerdien opgeres med udgangspunkt i andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b samt
foreningens vedtaegter. Bestyrelsen foreslar en andelsveerdi pr. indskudt andelskrone pa kr.
201,2453.

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 30. marts 2022

Bestyrelse

g,

Christian Overholt

7/ i

/(e Christine Hgj Nissen JarLJs Ostergaard Lind

(




Administratorerklaring

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestaet administrationen af foreningen i
regnskabséaret 2021. Ud fra vores administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores
opfattelse, at rsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogfaringen.

Vi har pa bestyrelsens vegne indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har
gennemgaet valuarvurderingen og kontrolleret, at vurderingen opfylder de ufravigelige krav til
valuarvurderinger, der fremgar af bekendtgerelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private
andelsforeninger ved valuar.

Kebenhavn, den 30. marts 2022

Administrator

Domus Administration ApS
Advokat Henrik Amand Holtegaard



Den uafhangige revisors pategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Wilkensgarden

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Wilkensgarden for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter, resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af andelsforeningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusionen

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gasldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
ngermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheaengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for for revisorers etiske adfzerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion

Fremhaevelser af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning for
andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
resultatopgerelse og noter, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtzegter. 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 andelsboligforeningens
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
ledelsen enten har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at gere dette.



Den uafhaengige revisors pategning

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. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfares 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 opstad som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer 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 tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-res konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af in-tern 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 foreningens interne kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan 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, og 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 fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere 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
eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke lsengere kan fortsaette driften.

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



Den uafhangige revisors pategning

Vi kommunikerer med den averste 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.

Kgbenhavn, den 30. marts 2022
Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nr. 34 20 99 36

V. o
/] "II:- tl l".-: "".r ,{.‘ —1
Michael Beuchert
statsautoriseret revisor
MNE 32794
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B Wilkensgarden for 2021 er aflagt i overensstemmelse arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabskiasse B
og C, andelsboligloven samt foreningens vedteegter.

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

Endvidere er formalet at give kreevede nggleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget statte.

Resultatopgerelsen

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar at resultopgerelsen, er medtaget for at
vise afvigelser mellem budgetterede og realiserede belgb og dermed vise, hvorvidt de opkraevede
boligafgifter i henhold til budgettet har vaeret tilstraekkelige til at deekke de realiserede omkostninger.

Resultatopggrelsen er opstillet, sa@ denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Indtaegter fra vaskeri, m.v. indtaegtsfares i takt med administrators modtagelse af oplysninger om
indbetalte indteegter. Disse indteegter er saledes ikke n@dvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen. Omkostninger omfatter
ejendoms- og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrationsomkostninger,
afskrivning pa driftsmidler og inventar m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender og evnetuelle andre indestaender.

Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritetsgseld,
laneomkostninger og kurstab ved optagelse/indfrielse/omlaegning af lan (prioritetsgeeld),
indeksregulering af restgaelden vedrerende indekslan, renter af bankgeeld og kreditter, negative
renter af bankindestdender samt betalinger pa en rentesikringsaftale (renteswap).



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 vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste
udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgar bestyrelsen forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa

foreningens ejendom. Det fremgar ogsa, hvis der i aret lgb er anvendt og omkostningsfaert belab,
der i tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse pa foreningens ejendom.

Likviditetsresultat
Opgearelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx
afskrivninger, indeksregulering af indekslan, driftsfarte kurstab) og med fradrag af arets betalte

prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den opkreevede boligafgift er tilstraekkelig til at deekke
foreningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlaagsaktiver

Foreningens ejendom (grunde og bygninger) indregnes pa anskaffelssestidspunktet og
veerdiansaettes ved ferste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i henhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens
egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfaelde 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 resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

Inventar, DriftsSmateriel MLV, ... e e 5-10ar
Tilgodehavender

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



Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestar af indestaender i bank.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Reserver for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsvaerdi,
der er foretaget pa ejendommen (og som ikke senere er tilbagefart).

"Overfart resutat m.v." indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets
resultat, der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere indholder
posten tilleegsveerdi ved udstedelse af andele, aendringer i basisveerdien af finansielle
sikringsinstrumenter (renteswap). | posten fragar belab, der er overfert til andre reserver, herunder
reserverede belgb til imadegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom m.v. Posten kan ogsa
indeholde belab, der er overfart fra andre reserver.

"Andre reserver" omfatter reserverede belab til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til impdegaelse af
vaerdiforringelse m.v.

Hensatte forpligelser

Hensatte forpligtelser omfatter indvendig vedligeholdelse efter lejelovens § 33. Hensaettelsen ages i
takt med lejerens indbetaling hertil, ligesom henszettelsen reduceres i takt med lejernes forbrug af
saldoen.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder vaerdiansasttes
prioritetsgaelden til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den
effektive rente. Forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i
resultatopg@relsen over lanets lgbetid.

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.



Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, veerdiansaettes til nominel
vaerdi.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstiilelser

Eventualforpligelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

Nagletal

De i note 18 anfarte negleoplysninger, er opgjort i henhold til bekentgerelsen om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger m.v.

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

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 19. Andelsvaerdien opgeres i henhold ftil
andelsboligforeningsloven samt vedtaegternes § 15.

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

Ved opgearelsen af andelsvaerdien skal der foretages en reekke justeringer af de belab, der fremgar
af arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvaerdien skal opggres efter reglerne i
andelsboligloven og foreningens vedteegter, mens arsregnskabets balance og resultatopgarelse
skal opgores efter reglerne i arsregnskabsloven. Afhaengig af den valgte regnskabspraksis vil der
ofte vaere vaesentlige justeringer i vaerdien af foreningens ejendom og prioritetsgaelden samt i en
eventuel aftale om rentesikring (renteswap).

"Andre reserver" i arsregnskabets balance omfatter reserve til vediigeholdelse af foreningens
ejendom og reserve til imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendommen. | henhold til foreningens
vedtaegter indgar disse reserver ikke i beregningen af andelsvaerdien.

10



Resultatopggrelse 1. januar

31. december 2021

Indtaegter

Boligafgift og erhvervsleje ...........cccccoeueennnnnnn.
@vrige indtaegter ........c..oocovevveie e,

Indtaegterialt .............cooovveverneiiiricenenn,

Omkostninger

Driftsomkostninger ...........ccoccoeeiiiieininnn,
Renholdelse ...........ccccooviiiiiieieiee i
Vedligeholdelse, Iebende ......................
Administrationsomkostninger ..............cccocce......
Afskrivninger ...,

Omkostningerialt ................cooovvivviiirernnnnn,

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

Andre finansielle omkostninger .................
Resultat forskat ......................................

Skat af arets resultat ..............ccoovvvvveveeeeenn.

ARETS RESULTAT .....cccoovviiiciciiiine

Forslag til resultatdisponering

Overfart til henleeggelse til vedligeholdelse
af ejendom .........cccoooviiiiii i

Overfart restandel af arets resultat

Disponeretialt ...................ooovecveivcirreiriinnn

Likviditetsresultat:

Aretsresultat ............cccoccooeeriveeiveiiiee.
Betalte prioritetsafdrag .............cccoccvvvcvnie.
Afskrivninger, driftsmateriel og inventar

Likviditetsresultatialt ......................

lkke

revideret
Realiseret Budget Realiseret
Note 2021 2021 2020
kr. kr. tkr.
1 4.022.306 4.022.355 4.022
2 95.499 85.000 100
4.117.805 4.107.355 4.122
3 -986.500 -1.009.283 -901
4 -331.742 -375.000 -357
5 -270.360 -500.000 -168
6 -348.161 -350.000 -388
9 -22.185 -22.185 -22
-1.958.948 -2.256.468 -1.836
2.158.857 1.850.887 2.286
7 -356.628 -485.000 -1.319
1.802.229 1.365.887 967
0 0 0
1.802.229 1.365.887 967
4.000.000 0 0
-2.197.771 0 967
1.802.229 0 967
1.802.229 967
-915.623 -864
22.185 22
908.791 0 125

"



Balance pr. 31. december 2021
Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

o]

Ejendommen, matr. nr. 6 at, Frederiksberg .......................
Driftsmateriet oginventar .................cccoieiiiiiiiiininns

©

Anlagsaktiverialt ..................ooovveeiiiieiiiiiieeee e

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavende boligafgift m.v. ........ccooiiiiiiiiiiinnn.
Mellemregning, administrator .............coocoeiiiivinnennnnnnn,
Periodeafgraensningsposter ..........c..ocoooveeieiiiiiiiiiiiiie. 10
Andre tilgodehavender ..........ccoccceeeiivieccii e 11

Likvide beholdninger ............cccccocieiviiiiiiiiiiniiiiiiiiienns

Omsaetningsaktiverialt .....................ooviiiiii

AKTIVER | ALT . iciivuosnninssnimivimsossmmsiesiisimms i

2021 2020

kr. tkr.
209.600.000 200.500
85.042 107
209.685.042 200.607
209.685.042 200.607
38.748 19

0 34

111.430 130
12.254 12
162.432 195
8.278.069 5.655
8.440.501 5.850
218.125.543 206.457

12



Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Egenkapital

ANdelsSindskud ..o e
Reserve for opskrivning af ejendommen .......................
Overfart resultat ..o,

Andre reserver

Reserveret til imadegaelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen ..................

Egenkapital i alt ..........cccccooomvimininiiiiiiiiiieeceeciccin,

Hensatte forpligtelser

Konto for indvendig vedligeholdelse ............c..cccccovvvnninnn.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld ............ccooiieiii i
Deposita og forudbetalt husleje .............ccccvcvvieieiieiiiiiinnn,

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Prioritets@aeld ...........ooovieieii e
Brugsvandsregnskab, netto ..........c..ccccooieiiiiiiiiiiinne,
Varmeregnskab, Netto ................coioiiiinieciiee e
Mellemregning, salg af lejligheder ...............................
ANdEN GBI ...t

Gaeldsforpligtelserialt .................ccoovveviceviiriiiccee,

PASSIVER | ALT ..cmvisavciiusinaimsisisiasiansi s

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser .............c.ccooveuene..
Eventualforpligtelser ............cccooviiiiiie i,
Andelshavernes haeftelsesforhold ..........cccocoeiiiiiiiiiiinnnn
NBgleoplySNiNger ............ocoooiieeeee et
Beregning af andelsvaerdi ...........cccocoo e

Note

12

13

13

14

15
16
17
18
19

2021 2020

kr. tkr.
3.019.160 3.019
168.528.629 163.979
691.645 -1.111
172.239.434 165.887
8.693.804 8.144
4.000.000 0
184.933.238 174.031
50.415 48
50.415 48
28.809.596 29.727
800 1
28.810.396 29.728
917.781 916
16.785 22
18.562 11
3.234.632 1.588
143.734 113
4.331.494 2.650
33.141.890 32.378
218.125.543 206.457

13



Egenkapitalopgerelse pr. 31. december 2021

2021 2020
kr. tkr.
Andelsindskud
Andelsindskud 1. januar 2021 .........ccccoeoiiiieeieerirerie e es 839.160 839
Garantikapital 1. januar 2021 .........cccovievviieininniniie i 2.180.000 2.180
3.019.160 3.019
Reserve for opskrivning af eiendommen
Saldo pr 1. januar 2021 .......ccocivivieeie e 163.978.629 147.724
Arets reguIBTiNg ............oveeeeiei i 4.550.000 16.255
168.528.629 163.979
Overfort resultat
Saldo pr. 1. januar 2021 ..o -1.110.584 -2.078
Arets overfarte overskud eller underskud .............cccoovviviviunnnnn. 1.802.229 967
691.645 -1.111
Andre reserver
Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendommen
Saldo pr 1. januar 2021 .....cocoiieieeeeeeee e 8.143.804 0
Arets hensaettelse/regulering .............ccoovovevoeeeeceeeeeeereeeeeereeen, 550.000 8.144
8.693.804 8.144
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Saldo pr 1. januar 2021 ........ccccoviiiieiii e 0 0
Arets henseettelse/regulering ..............ooeevueveeeeeesceiiiieiienn, 4.000.000 0
4.000.000 0
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Noter til arsregnskabet

Ikke revideret

2021 Budget 2021 2020
kr. kr. tkr.
1 Boligafgift og lejeindtaegter
Boligafgift ........coooeiiiiee e 3.281.039 3.281.067 3.281
Boligafgift, altaner .........................l 457.811 457.811 458
Boligafgift, vinduer .....................co 258.976 258.977 259
Lejeindtaegter, lejelejlighed .......................... 27.324 24.500 27
Hensaettelse indvendig vedligeholdelse jf. GI ... -2.844 0 -3
4.022.306 4.022.355 4.022
2 Q@vrige indtaegter
Indteegter vaskeri .........coooeviviiiiaiiiiiiiiiiin 86.499 85.000 86
Ekspeditionsgebyrer ...........cooveeveinerinniniinnnnns 9.000 0 13
@vrige indteegter ...........ocooiiiiiiii 0 0 1
95.499 85.000 100
3 Driftsomkostninger
Grundskyld, renovation m.v. ............ccccccevivinnin. 665.120 663.283 642
Ejendomsforsikring ................cooeiiiiiininnnnn. 113.481 130.000 75
@vrige forsikringer ..., 13.145 13.000 13
Honorar, varme- og vandregnskaber ............. 74.409 75.000 71
El-forbrug cussmmssivasmmamsinisinmamsesons 57.401 60.000 58
Gasforbrug inki. forbrug tidl. ar ..................... 9.819 3.000 3
Service og drift af antenneanleeg/internet ........ 15.660 20.000 16
Vedligehold udenomsarealer - Havegruppen ... 1.847 10.000 13
Abonnementer, vaskeri m.v. ..............ocoeeeues 35.618 35.000 10
986.500 1.009.283 901
4 Renholdelse m.v.
Trappevask og vinduespolering .................... 304.242 300.000 236
@vrige viceveertydelser ................ccooeeeeiinnnns 27.500 75.000 121
331.742 375.000 357
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Noter til arsregnskabet

Ikke revideret

2021 Budget 2021 2020
kr. kr. tkr.
5 Vedligeholdelse, Isbende
VVS, blikkenslager og kloakarbejde ............... 1562.574 23
Varmeanlaeg og vandbehandling ...................... 20.274 8
Malerarbejde, efterrep. opgang/dare m.v. ........ 0] 10
TOMIEF ..o 39.705 50
Ventilationsanlaeg ..........ccccocooeeeiiii i, 9.640 29
Elektriker inkl. el-artiklerm.v. ....................... 2.367 7
LASESErVICE ....ooooeeciieieeece e 31.119 8
Vaskeri, drift og vedligeholdelse ................... 13.268 19
Montering af reflekser, pullerter/altaner ............ 0 8
Diverse vedligeholdelse .........c.....ccceeecviiinnnnnn. 1.413 6
270.360 500.000 168
6 Administrationsomkostninger
Administrationshonorar .......................c.ocoo.. 190.607 190.000 190
Revision og regnskabsmaessig assistance ...... 42.000 40.000 43
Advokathonorar .............ccoociieiiciiicccc e, 22.500 25.000 27
Godtgerelser, bestyrelse .............c...ccoccoene.. 19.250 15.000 19
Honorar til landmaler ................................. 0 0 60
Honorar teknisk radgivning .......................... 17.266 35.000 0
Honorar valuarvurderingm.v. ....................... 18.750 20.000 25
Afholdelse af generalforsamling og meder m.v. 3.410 5.000 4
Kontorhold inki. porto og gebyrer ..................... 34.378 20.000 20
348.161 350.000 388
7 Andre finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag .............ccccocovecirninns 352.031 485.000 478
Bankrenter ..........cccoo e 4.597 0 0
Kurstab, indfrielse af kreditforeningslan .......... 0 0 841
356.628 485.000 1.319
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Noter til arsregnskabet

2021 2020
kr. tkr.
8 Ejendom

Anskaffelssum 1. januar 2021 ..........ccccccciviirieneiccee s 28.409.805 28.165
Tilgang i aret - altan og vinduesprojekt ............c..cccccvviveeiiicrnnnn 0 245
Anskaffelssum 31. december 2021 ...........cccociiiiiniiiiccinsciieeieei, 28.409.805 28.410
Opskrivninger 1. januar 2021 ........c.cceeveeeeveerieereerecresseeeieereenes. 172.090.195 155.835
Arets 0p- 0g NEASKAVIING ..o.ooiviiiiiiciiii et 9.100.000 16.255
Opskrivninger 31. december 2021 ..........cccocviviiivieeciciricn 181.190.195 172.090
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 ........................  209.600.000 200.500
Offentlig ejendomsvurdering 2021 ...........ccccvvieiieniieieeriiininins 137.000.000 137.000

Foreningens ejendom er verdiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2021 i henhold til
vurderingsrapport foretaget af Nordicals, erhvervsmaeglere og valuarer i februar 2022.
Ejendommens kontante handelsveerdi udger ifelge valuarrapporten 209,6 mio. kr. baseret pa
DCF model med en afkastprocent pa 3,3%.

Ejendommens vaerdi er beregnet pa baggrund af en raekke forudsaetninger om ejendommens
skonomi og markedsdata. De vaesentligste forudsaetninger er gengivet nedenfor;

Budgetperiode 10 ar
OMK-leje pr. m2 390 kr./m2
Merlejeindtaegt v/imodernisering 835 kr./m2
Moderniseringsomkostninger 8.000 kr./m2

9 Driftsmateriel og inventar

Anskaffelssum 1. januar 2021 ...........ccoccivivninienrenre e 221.850 222
Anskaffelssum 31. december 2021 ..........ccoocoeverirerieernenene s 221.850 222
Afskrivninger 1. januar 2021 .........ccccooeiieiiieeeeie e 114.623 93
Arets afSKFVIINGET .............ccoviviieeieeieeeeeeeeeeee et e 22.185 22
Afskrivninger 31. december 2021 .........cccooieviiiiiieieiicsineieeens 136.808 115
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 ........................ 85.042 107
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0 GrantThornton

Noter til arsregnskabet

2021 2020
kr. tkr.
10 Periodeafgraensningsposter
Forsikringer, forudbetalt ..............ccccooiimviiiiiici s v 111.430 130
Vaskerindtaagter .......ccoocviii i 0 0
111.430 130
11 Andre tilgodehavender
Tilgodehavende udlaeg, andelshavere .................cccceeevvevinnnns 35 0
@vrige tilgodehavender ... s 12.219 12
12.254 12
12 Hensatte forpligtelser
Konto for indvendig vedligeholdelse
Saldo pr. 1. Januar 2021 .........cocovvieeiiieeieeeere e 47.620 45
TilsKAVNING T Aret ......oocivieiiiiiieceeee e 2.795 3
50.415 48
13 Prioritetsgaeld 31.12.2021 Afdrag Restgaeld 31.12.2020
gaeldi alt naeste ar efter 5 ar gzldi alt
Nordea Kredit, kontantlan 0,5%
rente p.a. 0,76%, lebetid 29 &r.. 29.727.377 917.781 25.066.531 30.643
29.727.377 917.781 25.066.531 30.643
Restgzeld Kursvaerdi
Prioritetsgaeld
Nordea Kredit 0,5%, kontantlan, restlgbetid 29 ar ...................... 290.727.377 30.909.800
29.727.377 30.909.800
Medlem af Grant Thornton International Ltd 18

Medlem af RevisorGruppen Danmark



Noter til arsregnskabet

2021 2020
kr. thr.

14 Anden gald
Revision og regnskabsmaessig assistance .............cccocevecvemrvenens 40.000 40
Honorar, vand- og varmeregnskab ...............ccccccovviiiiiiiiinnnn, 60.000 60
RENGBINNG ...oeoieiiiiieii e en 22.770 0
El-forbrug ..o 0 1
ArKiteKt/iNngeniar .........cooiiiiii e 6.500 6
Elektriker m.v. ..o 4.375 4
@vrige skyldige omKoOStNINGEr ...........c.ccveeiiiiieiisiiieeineiiens 10.089 2
143.734 113

15

16

17
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Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa t.kr. 29.727 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udgar t.kr. 209.600

Eventuaiforpligtelser

I 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
afhsende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke sandsynligt med de nuvaerende
skatteregler, at der vil blive udlast ejendomsavancebeskatning.

Andelshavernes haftelsesforhold

Ifelge vedteegterne §4 hazefter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtelser
vedrerende foreningen. Dog haefter medlemmerne personligt og pro rata for prioritetsgaeld og 1an
til pengeinstitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom. Administrator har oplyst,
at kreditinstituttet ikke har taget saddanne forbehold.

Nogleoplysninger

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

Lovkravede negleoplysninger
| bilag 1 til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en rackke nggleoplysninger om
foreningens @konomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger falger
her:

Ejendommen udggr ifslge BBR-oplysninger falgende:

31.12.21

Antal

BBR Areal m?

B1
B2
B3
B4

B5

Andelsboliger
Erhvervsandele

Boliglejemal
Erhvervslejemal
Jvrige Lejemal
(keeldre,garager
m.v.)

105

—_

7.560
0

65

0

| alt

106

7.625

Nagleoplysninger fortsat:

Seet kryds

Boligernes
areal
{BBR)

Boligernes
areal (anden
kilde)

Det
oprindelige
indskud

Andet

C1

Hvilket fordelingtal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien?

C2

Hvilket fordelingstal benyttes
ved opgearelse af boligafgiften?

X

C3

Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:

Andelsvzerdien fordeles i henhold til stamkapitalen jf. specifikation i note for andelsvaerdien.

Ar
D1|Foreningens stiftelsesar 1981
D2|Ejendommens opfarelsesar 1933
Sat kryds Ja Nej
= Heefter den enkelte andelshaver for mere, end
X

der er betalt for andelen?

E2

Ifelge vedtagterne §4 heefter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtelser
vedrerende 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.
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Noter til arsregnskabet

Negleoplysninger - fortsat:

Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip ved "
F1 |beregning af andelsvaerdien
Anvendt vaerdi | Ejendomsveerdi divideret med
) . . pr.31.12.20 |7.625 m? ultimo aret i alt kr.pr.m?
Forklaring pa udregning kr
Ejendommens vgerdi vgd .det 209.600.000 27489
F2 |anvendte vurderingsprincip
Anvendt veerdi | Reserver 8.693.804 divideret
Forklari 5 ud . pr.31.12.20 | med 7.625 m? ultimo aret i alt kr.
orklaring pa udregning Kr pr. m?
Generalforsamlingsbestemte 8.693.804 1.140
F3[reserver
Forklari s ud . Reserver 8.693.804 divideret med ejendomsvaerdi
orkiaring pa udregning 209.600.000 ganget med 100 %
Reserver i procent af
F4 |ejendomsvaerdi 4%
St kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal x
G1|tilbagebetales ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov
om frigarelse for visse tilskudsbestemmelser X
G2|m.v.(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19.oktober 2009)?
Er er tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaidspligt) pa
. ; X
G3[foreningens ejendom?
Forklaring pa udregning Ultimomanedens indteegt ( 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
H41 |Boligafgift 333.152 x12 / 7.560 529
H2|Erhvervslejeindt 0 x12 / 7.560 0
H3|Boliglejeindtaegte 2.277 x 12 /7.560 420
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Nggleoplysninger - fortsat:

Forklaring pa udregning

Arets resultat divideret med det samlede areal for

andele pa balancedagen 7.560

2019

2020

2021

Kr. pr. m?

Kr. pr. m?

Kr. pr. m?

J1 |Arets resultat pr. andels-m? de sidste tre ar

123

128

238

Kr. pr. m?

Forklaring pa udregning

K1 |Andelsvaerdi

22.338

Andelsvaerdi pa balancedagen

(note 22) divideret med det
samlede areal for andele pa
balancedagen 7.560.

K2|Geaeld - Omseetningsaktiver

3.267

(Gaeldsforpligtelser jr.

Balancen minus
omsaetningsaktiver jr.balancen)

divideret med det samlede
areal for andele pa
banlancedagen 7.560.

K3 |Teknisk andelsvaerdi

25.605

22.338 plus 3.267

Forklaring pa udregning

Vedligehald ( hhv.lgabende og genopretning og
renovering) jr.resultatopgerelsen divideret med

det samlede areal ultimo aret 7.625

2019 2020 2021
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?
M1|Vedligeholdelse, Izbende 35 22 35
M2|Vedligeholdelse, genopretning og renoverering 0 0 0
M3|Vedligeholdelse i alt 35 22 35

Forklaring pa udregning

(Regnskabsmeessig vaerdi af ejendommen (jr.

Balancen) - gaeldsforpligtelser i alt ( jr. Balancen)

divideret med den regnskabsmaessige vaerdi af
ejendommen (jr.balancen) ganget med 100 %

2019

2020

2021

Friveerdi (gaeldsforpligtelser
P |sammenholdt med
ejendommens

83%

84%

84%
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Noter til arsregnskabet

Nggleoplysninger - fortsat:

Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med det samlede areal for
andelen pa balancedagen 7.560.

2019 2020 2021
Kr. pr. m? Kr. pr. m* |Kr. pr. m?
R |Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar 106 114 121

Supplerende nogletal i svrigt

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

forhold:

Beregnede nggletal for foreningen

Offentlig ejendomsvurdering ............cccoouvivevii e,
Valuarvurdering ...........cooveiieiiiiii
Anskaffelsessum .........ccoccv i
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver ........................
Foreslaet andelsvaerdi ..................coooeiiei

Boligafqift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm ......................

Boligleje indtaegt i gennemsnit pr. udlejede-kvm.

Beregnede nogletal for foreningen - fortsat

Omkostninger m.v. i procent:

VedligeholdelsesomkoStNINGET ..........ccuiiiiieeciiceeeceieeeeeete e raeess e sses e snaeeees
@vrige omKOSININGET .......coovviciiiiece b

Boligafgift i pct. af de samlede INAtaGLEr .........c..coiiiveiicreee e e

2021 2020

kr./kvm kr./kvm

18.122 18.122

27.725 26.521

3.758 3.758

3.267 3.509

22.338 21.587

1.150 1.077

434 434

420 420

2021

kr. pr. kvm

Andel

31%

.................................... 30%
................................... 11%
.................................... 28%
100%

82%
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19 Beregning af andelsvzerdi

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

Litra a - kostpris

Litra b - handelsvaerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)

Litra c - seneste offentlige ejendomsvurdering

Opmaerksomheden henledes pa, at andelsvaerdien pavirkes af &endringer i ejendommens
veerdiansaettelse. Over tid kan der ske sendringer i ejendommens vaerdiansasttelse, som kan have

vaesentlig indflydelse pa andelsvaerdien, sa i opadgaende som i nedgéende retning.

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

2021 2020

kr. kr.

Egenkapital far andre reserver ........ccc.ccoveeeiiiineiniieniiennnn, 172.239.434 165.887.202

Heraf udger garantikapital ..., -2.180.000 -2.180.000
Regulering, prioritetsgaeld:

Prioritetsgaeld, kursveerdi .................... e -30.909.800 -31.148.984

Prioritetsgaeld, bogfart restgeeld ............coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiein, 29.727.377 30.643.000

Reguleret egenkapital, ekskl. garantikapital - maksimal ...... 168.877.011 163.201.218

Stamkapital ..o 839.160 839.160
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Beregning af andelsvardi - fortsat:

Maksimalvaerdien pr. andelskrone ekskl. garantikapital opgares saledes:

2021 2020

kr. kr.

Reguleret egenkapital 168.877.011 163.201.218

Stamkapital 839.160 839.160

Maksimal vaerdi pr. andelskrone ekskl. garantikapital ......... 201,2453 194,4800
Beregnet andelsvardi i forhold til kvm. sterrelse af lejligheder:

Senest

Samlet godkendte

Garanti- Stam- Kursvaerdi kursvaerdi vaerdi pa

Nom.vardi / areal kapital kapital stamkapital 31.12.2021 GI/F 16/6 2021

25.328 / 48 kvm. 20.000 5.328 1.072.235 1.092.235 1.056.189

27.104 / 64 kvm. 20.000 7.104 1.429.647 1.449.647 1.401.586

27.21517 65 kvm. 20.000 7.215 1.451.985 1.471.985 1.423.173

27.548 / 68 kvm. 20.000 7.548 1.5619.000 1.539.000 1.487.935

27.659 / 69 kvm. 20.000 7.659 1.541.338 1.561.338 1.509.522

27.881/71 kvm. 20.000 7.881 1.586.014 1.606.014 1.552.697

28.103 /73 kvm. 20.000 8.103 1.630.691 1.650.691 1.595.871

30.101 /91 kvm. 20.000 10.101 2.032.779 2.052.779 1.984.442

30.323 /93 kvm. 20.000 10.323 2.077.455 2.097.455 2.027.617

54.208 / 128 kvm, 40.000 14.208 2.859.293 2.899.293 2.803.172

55.540/ 140 kvm. 40.000 15.540 3.127.352 3.167.352 3.062.219

I henhold til vedteegterne er andelsvaerdien geeldende fra generalforsamlingsdatoen og frem il

den efterfalgende generalforsamlinger hvor en anden andelsvaerdi er vedtaget.

Fordeling andelsboliger/lejere i ejendommen ser saledes ud:

2021 2020

ANAEISNAVEIe .. ... 105 105
Boliger til udlejning .......ccoooveiiiiiiiiiiir e 1 1
106 106
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Beregning af andelsvaerdi - fortsat:

Feolsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede max. veerdi pr. andelskrone pa 206,66 pavirkes af
aendringer i egenkapital (f.eks. ved aendring i valuarvurdering) vises hvad andelsvaerdien aendres
til, hvis egenkapital henholdsvis reduceres eller forsges med henholdsvis kr. 20.960.000, kr.
10.480.000, kr. 6.288.000 og kr. 2.096.000. Belgbene svarer til en aendring i vurderingen med
henholdsvis 1%, 3%, 5% og 10%, hvor der ikke sker andre @ndringer af foreningens aktiver og
passiver.

Der er ved beregningen forudsat, at eventuelle generalforsamlingsbestemte reserver forbliver
uzendrede. Udgangspunktet er valuarvurdering jf. note 8 pa kr. 209.600.000.

Beregninger er foretaget for en lejlighed pa 71 m2:

£ndringi  Andr. i /Endr. i max Ny kursvaedi Reduktion/
valuarvurdering valuarvurd. % andelskrone i stamkapital stigning
-20.960.000 -10 176,27 1.409.184 -196.830
-10.480.000 -5 188,76 1.507.618 -98.396
-6.288.000 -3 193,75 1.546.944 -59.070
-2.096.000 -1 198,75 1.586.349 -19.665
0 0 201,25 1.606.051 37

2.096.000 1 203,74 1.625.675 19.583
6.288.000 3 208,74 1.665.075 58.987
10.480.000 5 213,73 1.704.399 98.313
20.960.000 10 226,22 1.802.833 196.747

| andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imedegéelse af veerdiforringelse
af ejendom pa kr. 8.693.800 og til reserve til vedligeholdelse af ejendommen kr. 0.
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