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Oplysninger om foreningen

Foreningens navn Andelsboligforeningen OF 51

Adresser Olfert Fischersgade 45 - 51, 1311 Kgbenhavn K
Fredericiagade 82 - 82 A, 1310 Ksbenhavn K
Kronprinsessegade 43, 1306 Kgbenhavn K
Kronprinsessegade 64, 1306 Kgbenhavn K

Matr.nr. SANKT ANNA KVARTER, KBBENHAVN 630 M.FL.
Kommune Kgbenhavn
BBR oplysninger Ejendommens solgte boligareal udggr 5.910,43 kvm og best3r

af 81 lejligheder - heraf 5 sammenlagte. Herudover udlejes til
erhverv og beboelse 451 kvm.

Forsikring Forsikringen er tegnet hos Kgbstaedernes Fosikring og omfatter
bygnings-skade, svamp, insekt og retshjalp samt den i ved-
teegternes §31.5 kraevede bestyrelsesansvarsforsikring.

Bestyrelsen Christian Kongsbak Refshauge (formand)
Frederik Andreas Jgrgensen (naestformand)
Bolette Benfils
Kasper Spaabask
Camilla Jgrgensen

Suppleanter:
Anders Hvashgj

Mads Christiansen

Administrator Wind Administration
Havneholmen 21, 5., 1561 Kgbenhavn V

Revisor Revisorerne Bastian og Krause
Registrerede revisorer ApS
Guldborgvej 8
2000 Frederiksberg

Andelsindskud Kr. 118.206,00

Antal andelshavere 81 stk.

Regnskabsar 1. august til 31. juli
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Bestyrelsens pategning
Undertegnede har aflagt &rsrapport for A/B OF 51.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse A, andelsboliglovens § S, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktlver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. juli 2019 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
august 2018 - 31. juli 2019,

Der er efter regnskabsarets afsiutning ikke indtruffet beglvenheder - udover afslutningen af den
igangveerende byfornyelsessag - der vaesentligt vil kunne pavirke vurderingen af foreningens
finansielle stilling.

Rrsrapporten indstitles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 1. oktober 2019

I Bestyrelsen:

Christian Kongsbak Refshauge (formand)

Frederik A. Jgrgensen (naestformand) Bolette Bonfils

Kasper Spaabaek Camilla Jgrgensen



A/B OF 51 Side 5

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforening OF 51

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboiigforening OF 51 for regnskabsaret 1. august 2018
- 31. juli 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk.
11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. juli 2019 samt af resultatet af andelsboligforenin-
gens aktiviteter for regnskabsaret 1. august 2018 - 31. juli 2019 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens
vedteegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet”. Vi er uafhangige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale eti-
ske 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 opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om &rsregn-
skaber for andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget
budgettal som sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det
ogsa fremgar af resultatopggrelse og noter, ikke veeret underlagt revision

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med 8rsregnskabsloven, 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 &rsregnskabet 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 drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmin-
dre ledelsen enten har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke
har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspateg-
ning 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinfor-
mation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet
har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundiag af
&rsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethol-
der professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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® Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet,
uanset om denne skyldes beswgelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som
reaktion pd disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentllg fejlinformation forarsaget
af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszet-
telse af intern kontrol.

. Opnér 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 andelsboligforeningens intemne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er pas-
sende, samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisi-
onsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe be-
tydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentllg usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger
herom i 8rsregnskabet eller, hvis sadanne oplysnlnger ikke er tllstraekkellge modificere vores
konklusion. Vores konklusmner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at andels-
boligforeningen ikke laengere kan fortszette driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner
og begivenheder p8 en s8dan made, at der gives et retvisende biliede heraf.

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

Frederiksberg, den 1. oktober 2019
REVISORERNE BASTIAN OG KRAUSE
CVR-nr: 27 33 56 16

Registrerede revisorer ApS
Guldborgvej 8, 2000 Frederiksberg

Bent Bastian
Registreret revisor, FSR - danske revisorer
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Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

B«rsrapporten for A/B OF 51 er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8 samt
foreningens vedtzegter. Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

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

Endvidere er formalet at give de efter bekendtggrelse nr. 1539 af 16. december 2013, jf. an-
delsboligforeningslovens § 6, stk. 2, kraevede nggleoplysninger og at give oplysning om andele-
nes veaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber (andelsboligforeningslo-
ven), § 6, stk. 8, samt give de efter andelsboligslovens § 5, stk. 11, kraevede oplysninger om
tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgorelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, s8 denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlsbne regn-
skabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsdret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifter i henhold
til budget har vaeret tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtagter
Boligafgift og lejeindteegt vedrerende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtaegtsfgres i takt med administrators modta-
gelse af oplysninger om indbetalte indteegter. Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis pe-
riodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

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

Finansielle indtaegter bestar hovedsagligt renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld.

Skat af drets resultat

Skat af 3rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der ind-
regnes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der
ikke indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlej-
ningslejlighed.

Balancen

Foreningens ejendom

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdianseet-
tes ved forste indregning til kostpris. Eventuelle offentlige tilskud ydet i forbindelse med kgbet
modregnes i kostprisen for ejendommen.
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Ved efterfglgende indregninger vaerdiansaettes forenipgens ejendom til dagsveerdien. Opskriv-

ninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital og vises pa ba-
lancen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

@vrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pd anskaffelsestidspunktet, og der foreta-
ges derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter fglgende principper:
Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel vaerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til img-
degdelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Fri egenkapital” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvaerdi ved nyudstedelse af andele, net-
toopskrivning af foreningens ejendom, kursregulering af prioritetsgeeld samt resterende over-
farsel af 3rets resultat. Da vi ikke kender ejendommens kostpris har det ikke veaeret muligt, at
udskille nettoopskrivning af forenings ejendom i en szerskilt post.

Under “Henla=ggelser” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation
til imgdegdelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overens-
stemmelse med generalforsamlingsbeslutning. I henhoid til vedtaegternes indgar de reserverede
belgb ikke i beregningen af andelsvaerdien.

Det bemzerkes, at den saerskilte henlaeggelse benaevnt "tilskud byfornyelse” ikke ma indgd |
beregningen af andelsvaerdien. Henlzeggelsen bortfalder 31/10 2035.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgzeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. [ efterfglgende perioder vaerdiansaettes prioritets-
geelden til dagsvaerdien pa balancedagen. Arets regulering af dagsvaerdien fgres direkte pa egen-
kapitalen.

gvrige gaeldsforpligtelser
@ivrige geeldsforpligtelser vaerdianseettes til nominel vaerdi.

Gvrige noter

Nggleoplysninger

De anfgrte nggletal i noterne har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtggrelse
nr. 1539 af 16. december 2013 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger.

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

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgdr af noterne. Andelsveaerdien opggres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtzegter.

Vedtaegterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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2017/2018 Noter

3.111.447
17.102
450.081

3.578.630
319.670
64.547
7.819

3.970.665

504.218
219.616
83.344
771
37.250
13.538
311.727
0
260.353
844,271
2.024
16.283
471.560
0

0

26

2.764.978

1.205.687

821.134

384.553

Side 9
Resultatopgerelse
Budgetteret
2018/2019 2018/2019
(ikke revideret)
INDTAGTER
Andelsboligafgift, opkraevet.............ou0. 2.795.877,12 2.736.447
Leje beboelse........ccccviiiiiiiciniine, 17.267,43 17.000
Erhvervsleje.....cicccveveeeiiceciiinininene 454.531,88 450.000
3.267.676,43 3.203.447
Andre indteegter........coooiiiiiiiiicvcnieeens 141.800,00 0
Vaskeriindtaegt.viiiiinie i, 59.321,25 65.000
Renteindtaegter, bank.........vvceeeeiininnns 5.812,76 5.000
INDTAGTER I ALT 3.474.610,44 3.273.447
UDGIFTER
Ejendomsskat og renovation................ 524.237,05 505.000
Vandforbrug......cooeiinirineiiiniiniinnann 254.226,53 225.000
Ejendomsforsikring.........cociiviimaniiennins 87.169,23 90.000
Arbeidsskadeforsikring.....ccccvcviiiiiiiinnns 771,77 1.000
Elforbrug, ejendommen........cooveveevrvnens 65.288,87 45.000
Andre abonnementer...............ccoe 13.675,00 14,500
Administration......ccocviviiiiiiiiinin 223.233,98 230.000
Honorar nggletal......cccccoeaeciiiiiiiinnnn, 4.000,00 17.500
Renholdelse..cccciiiiiiiiiinininnisnncscaneanns 314.573,20 275.000
Vedligeholdelse........oeviiiiiininirerncannnn, 800.000,00 800.000
Indvendig vedl. forbrugt...........oceeaenen. 2.096,88 2.100
Afskrivning, driftsmidler..........ccoviviinnnn 16.282,50 16.283
Renteudgifter, prioritetslan.................. 428.561,86 425.000
Kurstab v/lI&neomlagning...c.c.cccvvvnnn... 568.823,81 0
@vrige l1&neomkostninger.....c..ccoveeeeennn. 29.727,00 0
@vrige renteudgifter......ccvevnniiiniiiiiinnn 75,75 0
UDGIFTER I ALT 3.332.743,43 2.646.383
RESULTAT FOR AFDRAG 141.867,01 627.064
Arets prioritetsafdrag.....oeeeseeeuinnasnes 989.176,67 400.000
PERIODENS RESULTAT EFTER AFDRA( -847.309,66 227.064
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31/7 2018 Noter

187.000.000
84.803

187.084.803

25.136

0

56.982
4,126.455

4.208.573

191.293.376

118.209
81.463.163

81.581.372

88.861.500

20.394.391
112.727
313.597

0
29.789

20.850.504

191.293.376

17
10

11
12

18

13
14
15
19
16

20
21
22

Balance pr. 31. juli

AKTIVER

Anlagsaktiver
Ejendom......ccoiviiiininisiiniianannininnen,
Vaskemaskiner/tgrretumblere..............

Anlzegsaktiveri alt
Omsaetningsaktiver

Restancer og andre tilgodehavender.....
Periodeafgraensningsposter..................
Likvide beholdninger.......ccoeveeiiimiriannnes

Omsaetningsaktiveri alt

AKTIVER I ALT

PASSIVER

Egenkapital
Andelskapital........c..coooiiiiiniinnnn,
Fri egenkapital...........c.ccciviiiinivnnnnnen.

Egenkapital i alt

Henlaeggelser

Gaeld

Prioritetsgeeld...........ociiiiiiiiiniiiinnnnnn
Igangvaerende varmeregnskab.............
@vrige skyldige belgb..............ooi
Hensat ikke-anvendt vedligeholdelse....
Indvendig vedligeholdelse...................

Geeld i alt

PASSIVER I ALT

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Andelshavernes hzeftelsesforhold

31/7 2019

196.000.000,00
68.520,00

196.068.520,00

25.411,73
0,00
57.867,74
4.333.142,96

4.416.422,43

200.484.942,43

118.209,00
90,952.968,36

91.071.177,36

8§8.861.500,00

19.057.275,68
121.368,32
1.020.954,99
320.780,64
31.885,44

20.552.265,07

200.484.942,43

Skattekrav ved ophgr med erhvervsmaessig virksomhed
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Notespecifikationer
2017/2018 2018/2019
1 Skatter og afgifter
301.186 Grundskyld......ccvrviiiiiiiiiec 329.135,30
203.032 RenNOVatiON. . uicirirrinrsreerassraansrrnsnransrsasssinrninsinns 195.101,75
504.218 524,237,05
Vandforbrug
221.536 Vand, vandafgift og kloakafgift.......cc.ocovverminnnnnin, 256.146,53
-1.920 (5= 2 [ [0 o= o -1.920,00
219.616 254.226,53
Vandforbrug 2008 : 6.220m> 272.762,98
Vandforbrug 2009 : 5.090m? 230.727,15
vandforbrug 2010 : 5.862m> 272.373,34
Vandforbrug 2011 : 7.956m? (8.848-892) 315.517,83
Vandforbrug 2012 : 6.732m?° (8.369-1.637) 262.124,37
Vandforbrug 2013 : 5.980m? (7.669-*1.689) 238.499,10
Vandforbrug 2014 : 5.791m?> (7.541-*1.750) 219.830,66
Vandforbrug 2015 : 5.781m? (7.531-*1.750) 229.474,95
Vandforbrug 2016 : 6.352m?>(8.102-*1.750) 249.869,43
Vandforbrug 2017 : 5.904m? (7.577-*1.673) 230.591,55
Vandforbrug 2018 : 6.192m? (7.875-**1.683) 242.814,08
(Seneste periode: 01.10.2017 - 01.10.2018)
*) - opgjort og afregnet med erhvervslejer
**) - ansldet forbrug erhvervslejer
Administration
125.662 Administrationshonorar........cccoviiiiininsiea o, 127.069,00
46.375 Revision (inkl. regulering s.8.)......cevvmrrrennniiennineens 42,375,00
18.500 Revisorhonorar - bindende forhdndsbesked........... 0,00
10.625 Revisorhonorar - omprioritering....ccceeevviiiiianiininn 0,00
88.431 REAGIVErNONOIAr. . ueeeeerisiiiiurreeesssneeessssssneeesseessans 25.618,75
5.315 Generalforsamlinger og mgder..........ccoiiiiivenene 6.520,94
2.191 Beboeraktiviteter........coiiiiiiiiiiininii e 1.744,00
2.029 Repraesentationfgaver.............ooiiinn, 0,00
228 Hjemmeside..coorv i 378,00
1.447 KontorartiKler.......oovvieeeiiirnrn s e, 0,00
0 BYgOeSager....iiiiiiimiarininie e nasans 17.000,00
9.419 GEDYIEr ... e 8.102,72
0 Varmeregnskab/kontrolmanual............cooveiiineen, -5.573,81
1.507 @vrige administrationsomkostninger............c........ 0,00
-1 BredifferenCe. . cciieirire e eiee s s sasarnrnerasasan -0,62
311.727 223.233,98
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Notespecifikationer
2017/2018 2018/2019
4 Renholdelse
1.523 SNErydning.........coiviiiinsinsnseininiiarsssasnnennnn 9.500,00
0 Vicevaertign (AM grundlag)........ccvevevniiiininnnnnns 36.000,00
249.406 Ejendomsservicefirma...........ciiiiiinmvnvnevennnnnn 252.573,20
9,425 Trappevask & vinduespolering...........oiiiiine, 16.500,00
260.353 314.573,20
Vedligeholdelse
Aimindelig lgbende vedligeholdelse:

205.011 Y 1T 79.431,25
23.429 Elektriker. ......ooccivieiiie s iiesnniss i s s 24.336,84
39.678 LBSESEIVICE. 1 v iiieeecerrreneimmnnsieseerrrssasssnssrrereens 23.323,75
51.434 Port/dartelefon. .oy eeeerarrreieieere e s e 259.162,50
22.551 Rep. og vedl. vaskeri...ccccoviiiiiiiiiiiiinieicnnn, -2.518,75

6.156 1 = 1= o e 50.621,88
3.701 LT = e 0,00
1.084 ] L0 =] o, 11.448,78
3.219 Diverse udgifter........ccccoev i 0,00

0 Kloakarbejde......civcirecerierirar e cassnssasssasasanans 2.878,13

2.721 Have- & gardanlaeg...cceueereeririiiiiimcnnennaracosnnnn 125,00

0 SKAARAY . 1rvereeriiiiiiiiiiirrreeseesseerenneeeeeeeneneenmeees 977,68

1.793 SMAANSKATFRISEN . ..cvvrrrarrsrirrrirrerrrrennrerereerereeees 408,80
1.869 Rottebekaampelse.......ccooiviiiininicain, 20.273,50
362.646 Almindelig lsbende vedligeholdelse 470.469,36
2.222.828 Handvaerkerudgifter trapper/vinduer.........coovvvrers 0,00

174.250 Tilsyn v/arkitekt......cocociiiiiiiiiiniiiiiiinn 0,00
60.000 LEnKompensationer......covvveveiinmsevaianesisssriasannn 0,00
24.546 1 8rs gennemgang ~BeNS....ccccveeeerreererrennnnnnnnns 8.750,00

2.844.271 Vedligeholdelse i alt 479.219,36

-2.000.000 Overfagrte fra henlaeggelser........oovviveneciiniinnnn 0,00

844.271 479,219,36

0 Overfgrt ikke-anvendt vedligeholdelse.................. 320.780,64

844.271 800.000,00
Kabel-TV

25.955 Overfart fra sidste 3r....ccisiiiiiniierreessnnnnnenns 25.136,05

149.339 Udgifter til kabel-TV.........coociiiiiiiiiiiiniin e 150.881,41

-150.158 A conto indbetalt.........ccco e -150.605,73

25.136 Saldo overfares til status 25.411,73
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Notespecifikationer

2017/2018 2018/2019
7 Ejendom

70.000.000 Primosaldo.........ocorriiiiiiii 70.000.000,00
18.368.806 Byggesag i alt, netto...covveriviiiiniiiinnn 18.368.806,40
43.631.194 Opskrivning til valuarvurdering 31/7-16................ 43.631.193,60
132.000.000 Valuarvurdering pr. 31/7 2016 132.000.000,00
43.000.000 Opskrivning til valuarvurdering 31/7-17..............0. 55.000.000,00
175.000.000 Valuarvurdering pr. 31/7 2017 187.000.000,00
12.000.000 Opskrivning til valuarvurdering 31/7-18.......c.c.c.ve. 0,00
187.000.000 Valuarvurdering pr. 31/7 2018 187.000.000,00
Opskrivning til valuarvurdering 31/7-19................ 9.000.000,00
Valuarvurdering pr. 31/7 2019 196.000.000,00

Ejendommen er indregnet til dagsveaerdi pr. 31/7 2019 i henhold til vurdering af 31. juli af
Ejendomsmaeglerfirma STAD Erhverv. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018
udger uaendret kr. 70.000.000.

Valuaren oplyser at rapportens beregninger er udarbejdet under iagtagelse af
"Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved
valuar af 28/6 2018",

Valuaren har valgt - §6 stk. 2 - at basere vurderingen efter DCF-metoden, hvor alle boliger
over vurderingens budgetperiode (her 15 &r) kan konverteres til gennemgribende renoverede
lejemdl og sdledes oppebzere en markedsleje.

Beregningsmetoden er udover renteudvikling falsom overfor udviklingen i ejendomspriser.
Sidste ars fglsomhedsberegninger viste at en stigning i afkastsats fra 1% til 2% vil - alt
andet lige reducere dagsvardien af ejendommen med ca 88 million.

Da foreningens hensaettelse til fremtidig vaerdiforringelse er pa 88,8 millioner vil en sadan
eendring ikke pavirke andelsveerdien.

Yderligere stigninger i afkastsats eller fald i ejendommes salgspriser vil reducere
dagsvaerdien af ejendommen i et eller andet omfang. S8danne zndringer vil

medfere et fald i andelsvaerdien.

8 Vaskemaskine/Tgrretumbler

162,715 Anskaffelsessum driftmidler........ccoiiiiiniiniiinan, 162.718,75
-61.634 Afskrivninger primo, driftsmidler.....c.ccccooiiiiiiiiinns -77.916,25
-16.283 Rrets afSKIVIING....cccceeeerrsessssrerecirsrrrasesssssrrones -16.282,50

84.803 68.520,00
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Notespecifikationer
2017/2018 2018/2019
9 Likvide beholdninger
1.608.240 AL 5301 0000255495, ...ccccciviiimninmmnmnnnsisnarasacninns 1.811.225,87
2.518.215 FOrmMUE FlEX..ivivarrarirnresnrrnnrmmsssrsassnsnmnnnmninmnrnnsas 2.521.917,09
4.126.455 4.333.142,96
10 Periodeafgraensningsposter
56.982 Periodeafgraensningsposter.......ceevviimeainininianinn. 57.867,74
56.982 57.867,74
11 Andelskapital
118.209 Indskudskapital, A/B.....ccccieviiiiiniinneniini, 118.209,00
118.209 118.209,00
12 Fri egenkapital
75.593.788 Egenkapital........coioiiiiiiiii s 81.463.162,57
384.553 Periodens resultat,....cccccecee i, -847.309,66
75.978.341 80.615.852,91
-7.000.000 Andring | henlaeggelse til vaerdiforringeise............ 0,00
68.978.341 80.615.852,91
821.134 Periodens afdrag.......cccccciiiiiiiiinnrassnnennnnan 989.176,67
69.799.475 81.605.029,58
12.000.000 Opskrivning til ny valuarvurdering.......ocovuveeiinnnann, 9.000.000,00
-336.312 KUursregulering....cvevereesesmcrriinismssiinannes 347.938,78
81.463.163 90.952.968,36
Andelsvaerdi

Beregning af andelsvaerdi pr. 31/7 2019 i.h.t. lov om
andelsboligforeninger §5, stk. 2, litra C:

Andelskapital + Fri egenkapital
Areal

91.071,177,36 =

5.910,43 m2
Foreslas fastsat til

Andelsvzerdien er, ifalge vedtaagterne, gaeldende
fra generalforsamling til generalforsamling.

15.408,55

15.400,00

Andelsveerdien udgjorde sidste &r (2017/18) 13.800 vedtaget pa ordinaer

generalforsamling den 20/11 2018
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Notespecifikationer

2017/2018 2018/2019
13 Prioritetsgeeld

3.184.416 @) Krf.l - 180 Lo 2.807.144,20
16.631.632 [ T =11 T 0,00
0 b) KrfF1-180 3uiiiiiiiiiene e cisnssmrrinn s, 16.019.727,81
19.816.049 18.826.872,01
578.342 Kursregulering vov.oveviiiiiiienevivcreniiisnsn 230.403,67
20.394.391 19.057.275,68

a) Rentetilpasningsldn m/afdrag og 1-arig tilpasning.
Restlgbetid 7,42 ar
Rentetilpasses naeste gang pr. 1/1 2020

b) Kontantldn m/afdrag - lanerente 2,108%
Restlgbetid 29,17 &r

14 Igangveerende varmeregnskab

608.670 Varme a conto indbetalt............ccooiiiinnnnn 619.680,00
-542.729 Varmeudgifter a conto.........cooviininiininnreaseee, -542.311,68
44,000 Vand a conto indbetalt..............ccciiinininn 44.000,00
2.787 AfregniNg..cioiiiiin e e 0,00
112.727 121.368,32

15 @vrige skyldige belgb

139.512 DEPOSIEA. e eii i 139.807,90
-3.332 Restancekonto........cccvoviveiiisniiinimrnsenrasi s 725.100,00
38.436 Skyldige prioritetsrenter......cccocoeiiiiininnnnnn, 34.680,00
24.030 Mellemregning, adm. til fakturering........c.ccccoiinnin, 24.168,00
2.161 =T L o] = 5.500,00
7.580 Skyldig selskabsskat..........ccoveiiiiiiiiiininiiiinn, 7.580,09
105.210 Skyldige omkostninger..c.ccuciiiiis e recseennin, 84.119,00

313.597 1.020.954,99

16 Indvendig vedligeholdelse
-29.789 Indvendig vedligeholdelse §22...............covveeeeeeen, 31.885,44

-29.789 31.885,44
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Notespecifikationer
2017/2018 2018/2019
17 Restancer og andre tilgodehavender

0 Restance/forud, lejere..ciivrverneiiiiiiiiiiiiinin 0,00
0 Udleeg for udlejer........ccociiiiiiininnnnniii e, 0,00
0 Andelsskifter.......cvvveviiiiiiinii 0,00
0 Restancer og andre tilgodehavender..........c...ooii0 0,00

18 Henlaeggelser til fremtidig veerdiforringelse
9.035.710 Saerskilt henleeggelse - byfornyelsestilskud........... 9$.035.710,00
74.825.790 Primosaldo frie hensaettelser........ccviviiiiiarcniinnnnn, 79.825.790,00
83.861.500 Samlet primo-henlaaggelse.......ocovvviiiiiiiiiiiiiin, 88.861.500,00
-2.000.000 Anvendt til vedligeholdelse dette 8r...........oocevrrnne 0,00
81.861.500 88.861.500,00
7.000.000 Henlagt i 8r af ejendommens veerdistigning........... 0,00
88.861.500 88.861.500,00

19

20

21

Hensat ikke-anvendt vedligeholdelse

Overfgrt saldo SidSte @ru...iiiuiirierinnrennrerereeeeeeeens 0,00
Ikke-anvendt vedligeholdelse dette 8r........ccccreeen. 320.780,64
Overfares til N@Ste r.........cccvvrrrmmrrireeeninsiinen 320.780,64

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
I selskabets ejendom er tinglyst felgende haeftelser:

Pantebrev opr. kr. 7.595.000,00 ti! BRFKredit

Pantebrev opr. kr. 16.318.000,00 til Jyske Realkredit

Ejerpantebrev kr. 800.000 (til sikkerhed for Arbejdernes Landsbank)
Afgiftspantebrev kr. 1.682.000

Servitut om tilbagebetaling af byfornyelsesstgtte (udlgb 31/10 2035)

Andelshavernes heftelsesforhold

Ifglge vedtaegternes §5 haefter medlemmerne alene med
deres indskud for forpligtelser vedrgrende foreningen.
Dog hafter medlemmerne personligt og solidarisk for
prioritetsgaeld og 18n til pengeinstitutter | det omfang,
kreditorerne har taget forbehold herom. Det kan
oplyses, at realkreditinstituttet og banken ikke har
taget forbehold herom.
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Notespecifikationer

22 Skattekrav ved ophgr med erhvervsmaessig virksomhed

Andelsboligforeningen skal beskattes, nar den erhvervsmaessige
virksomhed ophgrer, d.v.s. ndr den sidste lejelejlighed eller
erhvervslejemal overgar til andel.

Ophgrsbeskatningen vil omfatte avancen pa samtlige de
lejelejligheder og erhvervslejemal, andelsboligforeningen har
solgt fra og med den 19. maj 1994.

Ophgrsskatten kan fgrst opggres nar den erhvervsmaessige
virksomhed ophgrer, d.v.s. i det regnskabsdr, hver den sidste
lejelejlighed eller erhvervsiejemal afhaendes, eller alternativt
ved andelsboligforeningens ophgr. Ved beregning af ophgrs-
skatten, skal ejendommens handelsvaerdi pa ophgrstidspunktet
lzegges til grund. Ejendommens handelsveerdi vil som udgangs-
punkt blive fastsat til senest kendte offentlige ejendoms-
vurdering pa ophgrstidspunktet.

Foreningen har ikke til hensigt, at ophgre med at vzere skatte-
pligtig, idet andelsboligforeningen ikke agter at afhzende den
sidste lejelejlighed/det sidste udlejede erhvervslejemal.

Som en folge heraf, er der i arsrapporten ikke afsat belgb
til daekning af en senere ophgrsskat pa de lejelejligheder/
erhversvslejemal andelsboligforeningen har solgt fra og
med den 19. maj 1994.
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Oversigt over andele og lejemal

Andelskronen inkl. indskud udger herefter pr. 31/7 2019 15.400,00

(29/12 2018: 13.800)

Indskud er lig areal gange 20 kr.

Andelsveaerdien udregnes som areal x andelskrone.

Nr. Areal Indskud Andelsvaerdi

Fredericiagade 82
1 SEEV.ereeirrriirrirenssserrensererrrnssrerrrennnnn 67,00 1.340 1.031.800,00
2 Kronprinsessegade 43, st................. 59,00 0 0,00
3 1V 67,00 1.340 1.031.800,00
: R R o o U 107,00 2.140 1.647.800,00
LT Y P 67,00 1.340 1.031.800,00
6 Z.hiciri e 107,00 2.140 1.647.800,00
y 2 1Y 67,00 1.340 1.031.800,00
8 3dhaiiii e 107,00 2.140 1.647.800,00
9 4Veiii e 67,00 1.340 1.0321.800,00
10 4the e 107,00 2.140 1.647.800,00
11 BV 67,00 1.340 1.031.800,00
3 T« ¢ TP 107,00 2.140 1.647.800,00

Fredericiagade 82 A
13 sttviiiiiiiiiiiiiii e e e 68,00 1.360 1.047.200,00
14 st.the i 74,00 1.480 1.139.600,00
15 1BV 68,00 1.360 1.047.200,00
16 1.thee 74,00 1.480 1.139.600,00
17 2V 68,00 1.360 1.047.200,00
3 2 TR o o TP 74,00 1.480 1.139.600,00
19 BiEViiiceriiirniarrrariiansraainrirararrraaans 68,00 1.360 1.047.200,00
20 3R e 74,00 1.480 1.139.600,00
21 4.tv.. e e 68,00 1.360 1.047.200,00
22 AN 74,00 1.480 1.139.600,00
23 BV 68,00 1.360 1.047.200,00
24 B.thuiverir i 74,00 1.480 1.139.600,00
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Opgorelse af lejlighedsvaerdi og indskud

Nr. Areal Indskud Andelsveerdi

Kronprinsessegade 43
25 St Ve e 35,00 0 0,00
26 St the i 88,00 0 0,00
27 LAV 86,00 1.720 1.324.400,00
42 T N 1 o TR 100,00 2.000 1.540.000,00
29 2Vt 86,00 1.720 1.324.400,00
30 Zthe i 92,00 1.840 1.416.800,00
31 BV 86,00 1.720 1.324.400,00
32 3the e 92,00 1.840 1.416.800,00
33 4V e 86,00 1.720 1.324.400,00
34 4theiiiiii i 100,00 2.000 1.540.000,00
C LT TR Y 86,00 1.720 1.324.400,00
36 Buthiiciiiiiiiirr 92,00 1.840 1.416.800,00

Kronprinsessegade 64............ocovvaneen
37 st. tv. Sammenlagt............oieineinnn 0,00 0 0,00
38 st theeee i 223,00 0 0,00
39 1AV. 70,00 1.400 1.078.000,00
40 1.theciiirrer 63,00 1.260 970.200,00
- s R S 70,00 1.400 1.078.000,00
42 24hiiii 63,00 1.260 970.200,00
43 3.tv. Sammenlagt med lejlighed 76 115,00 2.300 1.771.000,00
. R 8 o T 63,00 1.260 970.200,00
45 A V. 70,00 1.400 1.078.000,00
A6 AN 63,00 1.260 970.200,00
47 5.Viiiiiiirre e 70,00 1.400 1.078.000,00
48 S.theiiiiiiii 63,00 1.260 970.200,00

Olfert Fischersgade 45....c.eeceeieiiananns
49 stth....co i 86,00 1.720 1.324.400,00
5O 1.V 46,00 920 708.400,00
51 1.theii s e e 56,00 1.120 862.400,00
52 2. sammenlagt med lejlighed 53....... 102,00 2.040 1.570.800,00
53 2. sammenlagt med lejlighed 52....... 0,00 0 0,00
54 3.Viiciiriiiin 46,00 920 708.400,00
55 3ither i 56,00 1.120 862.400,00
B6 4.tV..cc i it s e 46,00 920 708.400,00
57 4.th. sammenlagt med lejlighed 67. 101,00 2.020 1.555.400,00
Lt ST Y PP 46,00 920 708.400,00
59 5. th. sammenlagt med lejlighed 69 0] 0 0,00
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Opggrelse af lejlighedsvaerdi og indskud

Nr. Areal Indskud Andelsveerdi

Olfert Fischersgade 47...cccccccvvvnvinnnnn
B0 Stth. e 47,30 946 728.466,20
61 1AV, 45,00 900 693.000,00
LSy T o SN 46,00 920 708.400,00
B3 2 V.t rre e s 45,00 900 693.000,00
64 2.th.iiiiiiiiir 46,00 920 708.400,00
65 B.V.iiiiiiirnie e 45,00 900 693.000,00
66 3.theeiiiiiirss s 46,00 920 708.400,00
67 4. tv. Sammenlagt med lejlighed 57 0,00 0 0,00
68 d.Ahec s e e e 46,00 920 708.400,00
69 5.tv. Sammenlagt med lejlighed 59. 101,00 2.020 1.555.400,00
70 5. thevvireiererrere e 46,00 0 0,00

Olfert Fischersgade 49
71 1.V 44,00 880 677.600,00
72 1thei e 45,00 900 693.000,00
20 T Y 44,00 880 677.600,00
74 24N 45,00 900 693.000,00
75 BV 45,13 903 695.002,00
76 3.th. sammenlagt med lejlighed 43... 0,00 0 0,00
77 4. tv. Sammenlagt med lejlighed 78.. 89,00 1.780 1.370.600,00
78 4. th. sammenlagt med lejlighed 77.. 0,00 0 0,00
79 5.V 44,00 880 677.600,00
80 S.theece e 45,00 900 693.000,00

Olfert Fischersgade 51
81 SEVeiviii i s 86,00 1.720 1.324.400,00
82 stth.iiiiiiii 92,00 1.840 1.416.800,00
83 1. Vi 78,00 1.560 1.201.200,00
B4 1.th.ir i 92,00 1.840 1.416.800,00
B5 2V 86,00 1.720 1.324.400,00
86 2.theec i 92,00 1.840 1.416.800,00
B7 3 Ve e 86,00 1.720 1.324.400,00
88 3.thiiiiiiiiiiirririr 92,00 1.840 1.416.800,00
B 4.V.iiiiiiiiiiii s 78,00 1.560 1.201.200,00
90 4.theu i e e 92,00 1.840 1.416.800,00
91 SV e 86,00 1.720 1.324.400,00
92 Stheeii 92,00 1.840 1.416.800,00

5.910,43 451,00 118.209 91.020.668,20
Solgt areal 5.910,43
Udlejet til erhverv/beboelse 451,00

Samlet areal

6.361,43
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Refe-
rence

Al-A3

B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1
c2
c3
D1
D2

El

F1

F2
F3
F4

G1

G2

G3

H1

H2
H3

Nggletal

Negleoplysninger og nggletal

Nagleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfaelles-
skaber § 6, stk. 2 og 4 iht. Bekendtggrelse nr. 1539 af 16. december 2013.

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er udregnet pa baggrund

af arealer.
Grundiaggende oplysninger om andelsholigforeningen

Identifikation af ejendommen - se side 3

Ejendommens areal udggr ifslge BBR-oplysninger folgende:

Andelsholiger

Erhvervsandele

Boliglejemal

Erhvervslejemal

@vrige lejemdl, kaeldre, garage mm.
1 alt

Fordelingstal BBR
Fordelingstal benyttet ved opggrelse af andelsvazrdi

Fordelingstal benyttet ved opggrelse af boligafgiften er uensartet

og fordelingsngglen kan ikke beskrives

Antal  Areal (kvm)

81 5.910
0 0
1 46
4 405
86 6.361
Opmalt
areal Indskud
X

Stiftelsesdr 1974
Eiendommens opfgrelsesir 1905
Haftelser

Haefter andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen? Nej
Anvendt regnskabsprincip til beregning af andelsvaerdien: Valuarvurdering

Gns.kr.pr.kvm.

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 196.000.000 30.811

Generalforsamlingsbestemte reserver

Reserver i procent af ejendomsvaerdi

Eventualforpligtelser

88.861.500 13.969
45,34%

Foreningen har modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens ophgr, safremt

ejendommen afstds for en hgjere pris end kr. 88.071.421 med tillzeg af ejendomsprisudviklingen.

Foreningens ejendomm er ikke pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse for visse
tilskudsbhestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)

Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt pd foreningens ejendom.

Andelsboligforeningens driftsoplysninger og nggletal
Boligafgift i gennemsnit pr. andels kvm
Erhvervslejeindtaegter pr. andels kvm.

Boliglejeindtaegter pr. andels bolig kvm.

Forrige &r

Arets overskud (fgr afdrag), gns. kr. pr. andel. kvm

kr. pr. kvm.
473,04
75,90
2,88

Sidste
ar I&r

256 204 24
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Nggletal

::l::; Ombkostninger m.v, i pct. af omkostninger + finansielle poster netto + afdrag
kr. I pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 800.000,00 21,52%
@vrige omkostninger 1.487.175,63 40,00%
Indvendig vedligeholdelse 2.096,88 0,06%
Fiansielle poster, netto 422.749,10 11,37%
Afskrivninger 16.282,50 0,44%
Afdrag 989.176,67 26,61%
Ialt 3.717.480,78 100,00%
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 85,56%
kr. pr. andels-kvm.

K1  Foresldet andelsvaerdi 15.400,00

K2 Gaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 2.730,06

K3  Teknisk andelsvaerdi 18.130,06

Reserver uden for andelsvaardi 15.034,69

L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? Ja - men ikke opdateret

L2  FEr der udarbejdet en rapport, der beskriver ejendommens tilstand? Ja - men ikke opdateret

L3 Er der p3 generalforsamling besluttet stgrre vedligeholdelsesarbejder? Nej
L4 .....hvis ja, er der en plan for det, herunder for finansiering?
Ls .. og er der hensat midler til disse arbejder?
- Sidste

Forrige ar ar I&r
M1 Vedligeholdelse Igbende, gns. kr. pr. kvm 37,56 132,72 125,76
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering gns. kr. pr. kvm ir ir 0,00
M3 Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm 37,56 132,72 125,76
N1 Ejendommens energimaerke - A, B, C, D, E, Feller G D

(o] Finansielle forhold - se note 16

P Friveerdi {(ejendommens rgn.veerdi fratrukket gaeld | ejendommen) 90,28%
Q Andel af foreningens gzeld der i gjeblikket afdrages pa: Afdrag Procent
BRF - se note 13 19.057.275,00 X
19.057.275,00 100%
Forrige ar Sl(;:te IAr

R Arets afdrag, gns, kr. pr. andel kvm 136,54 138,93 167,36



