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Arsrapportens godkendelse

Administrator- og bestyrelsespategning
Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2018 for andelsboligforeningen Chr. Svendsensgarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, an-
delsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —

31. december 2018.

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 15. marts 2019

Bestyrelse
Rasmus Bundgard Vinther Sgren Foged Vibeke Hesselberg
Sigurd Brinck Ugo Ferrante Carrante

Administrator

WA ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i andelsboligforeningen Chr. Svendsensgarden

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Chr. Svendsensgarden for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk.
2 og 8, samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11,
og § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedtesgter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaesldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af foreningen i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige 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.

Fremhzavelser af forhold vedrorende revisionen
Andelsboligforeningen Chr. Svendsensgérden har som sammenligningstal i resultatopgarelsen for regnskabs-
aret 2018 valgt at medtage det af generalforsamlingen godkendte resultatbudget for 2018. | rsrapporten er

tillige medtaget resultatbudget for 2019. Resultatbudgetterne 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 overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og forenin-
gens vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortszette
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, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

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. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vassentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samiet har
indflydelse pé& de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trasffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

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

« Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed 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 revisionspateg-
ning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at foreningen ikke leengere kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
s&dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med bestyrelsen 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.

K@benhavn, den 15. marts 2019
Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
cvr.nr. 34 20 99 36

Anders Holmgaard Christiansen

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 34111
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for andelsboligforeningen Chr. Svendsensgarden er aflagt i overensstemmelse med bestemmel-
serne i arsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtge-
relse nr. 640 af 30. maj 2018, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggerelse
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

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

Indtaegter
Der foretages periodisering af alle vaesentlige indteegter.

Periodiseringen indebaeerer, at boligafgift, lejeindteegter og andre indtaegter, der vedrarer regnskabsperioden er
indtaegtsfart i resultatopgerelsen, uanset om belgbet er indbetalt til foreningen pa statusdagen.

Indtaegter fra vaskeri mv. indteegtsfares i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetalte ind-
teegter. Disse indtzegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Der foretages periodisering af alle vaesentlige omkostninger.

Alle omkostninger, der vedrgrer regnskabsperioden, er udgiftsfart i resultatopggrelsen, uanset om omkostnin-
gen er betalt af foreningen pa statusdagen.

Til vedligeholdelse betragtes omkostninger, der er afholdt for at holde ejendommen vedlige, uden at ejendom-
men derved er bragt i veesentlig bedre stand end ved foreningens kab.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedragrer regnskabs-
perioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteagter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedragrende prioritets-
geeld, amortiserede kurstab / kursgevinst og laneomkostninger fra optagelse af lan, samt renter af bankgeeld.

Balance

Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til dagsvaerdien pa balancedagen. Opskrivninger i forhold
til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.

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

Der afskrives ikke pa ejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel vaerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenieeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens ejendom til
dagsvaerdi.

Under "Andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdegaelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom i overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reser-
verede belgb indgar ikke i beregningen af andelsvaerdien.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld er medtaget til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For obligations-
[&n svarer amortiseret kostpris til en restgeeld korrigeret for afskrivning af lanets kurstab/kursgevinst og laneom-
kostninger over afdragstiden.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Vedteegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andeisvaerdi, er det den
pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er gaeldende.
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Anvendt regnskabspraksis

Andelsveaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 1. Andelsveerdien opggres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven samt vedtaegternes § 14.

Den af generalforsamlingen vedtagne andelskroneberegning kan séledes anvendes indtil neeste generalfor-
samling medmindre der er sket veerdireguleringer i nedadgaende retning. Veerdireguleringen opgeres ved en
midtvejsregulering af andelskronen.

Nagletal og nagleoplysninger
De i note 22 anfarte nagleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der falger af § 3 i bekendtgerelse nr.

640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
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Resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31. december 2018

Note

~N OO o A~ W

Indtegter
Boligafgift
Vaskeri-indtsegter
Orsted tilskud

Omkostninger

Ejendomsskat

Elforbrug

Vandforbrug

Renovation

Vaskeri-omkostninger

Forsikringer og abonnementer

Anden renholdelse
Foreningsomkostninger og administration
Vedligeholdelse

Vedligeholdelsesandel af vinduesudskiftning

Resultat fer finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort fra "Andre reserver”
Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel af arets resultat
Disponeret i alt

Ikke revideret

budget

2018 2018 2017
2.515.740 2.515.736 2.515.740
79.111 70.000 70.192
58.582 0 0
2.653.433 2.585.736 2.585.932
154.754 154.754 154.754
4.074 50.000 53.859
150.763 140.000 118.888
142.837 145.000 142.388
61.372 80.000 56.610
79.041 85.000 78.360
206.481 210.000 194.938
221.617 224.400 245173
152.910 233.500 178.554
0 0 3.566.319
1.173.849 1.322.654 4.789.843
1.479.584 1.263.082 -2.203.911
0 0 381
-699.572 -713.448 -730.700
780.012 549.634 -2.934.230
0 0 -10.537.304
537.657 537.657 523.499
242.355 11.977 7.079.575
780.012 549.634 -2.934.230
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Balance pr. 31. december 2018

Note

10
11
12

13

Aktiver 2018 2017

Anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver

Ejendommen matr. nr. 1418 og 1419 Sundbygster

Dagsveerdi pr. 31. december 2018 106.400.000 101.800.000

Anlzegsaktiver i alt 106.400.000 101.800.000

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender 36.183 35.850
Internetregnskab 19.899 8.782
Antenneregnskab 0 5.112
Forudbetalte omkostninger 27.992 91.834

84.074 141.578
Likvide beholdninger 662.319 857
Omsaetningsaktiver i alt 746.393 142.435
Aktiver i alt 107.146.393  101.942.435
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Balance pr. 31. december 2018

Note

14

15
16

17

17

18

19
12

20

21
22

Passiver
Egenkapital
Andelsindskud

Reserver

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Overfort resultat mv.

Andre reserver

Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom mv.

Reserveret til starre vedligeholdelsesarbejder

Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld

Deposita, andelshavere

Kortfristede galdsforpligtelser

Danske Bank, erhvervskredit (max. kr. 300.000)
Varmeregnskab

Antenneregnskab

Afregning salg af andele

@vrig geeld

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Andelskroneberegning

Eventualforpligtelse
Nggleoplysninger og negletal

10

2018 2017
43.273 43.273
90.923.313  86.497.485
-28.109.287  -27.889.299
62.814.026  58.608.186
21.000.000  20.000.000
0 0
21.000.000  20.000.000
83.857.299  78.651.459
22.115.288  22.652.945
353.990 352.887
22.469.278  23.005.832
0 77.139
77.068 71.058
11.103 0
581.402 0
150.243 136.947
819.816 285.144
23.289.094  23.290.976
107.146.393  101.942.435
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Noter til arsrapporten

a)
b)

Andelskroneberegning pr. 31. december 2018

Til beregning af den sterst mulige salgspris for andelsboligerne skal man, jf. lov om andelsboliger
tage udgangspunkt i et af efterfalgende 3 vaerdianseettelsesprincipper for ejendommen:

Anskaffelsessummen 15.476.687

Handelsvaerdi som udlejningsejendom pr. 31. december 2018 106.400.000

Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2017 72.000.000
--- 000 ---

Egenkapital jf. regnskabet 83.857.299

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbesiutning), ikke fordelbare -21.000.000

Ejendommens veerdi reguleres saledes:

Veerdi jf. punkt B ovenfor 106.400.000

Bogfart veerdi 106.400.000 0
62.857.299

Regulering af prioritetsgeeld:

Restgaeld prioritetsgaeld jf. arsrapporten 22.115.288

Kursvaerdi prioritetsgeeld 22.598.024 -482.736
62.374.563

Heraf fast andelsvaerdi efter § 6, stk. 1 (65 x 43.272,88) -2.812.737

Vardi til fordeling pa solgte andele 59.561.826

Andelshavere antal kvm 5.094

Andelskronevaerdi pr. 31. december 2018 pr. m? 11.692,55

Bestyrelsen foreslar andelskronen fastsat til 11.692,55

Ejendommen er pr. 25. januar 2019 vurderet af valuar Wiborg + Partnere. Handelsveerdien er
beregnet ud fra et stabiliseret DCF-afkast pa 3,25%

Jf. vedtaegternes § 6, stk. 1 har medlemmerne andel i foreningens formue i forhold til det oprindelige
indskud x kr. 65 (veerdien i henhold til regnskabet afsluttet 31.12.1995). Overskydende belgb fordeles
efter areal, jf. den til vedtaegterne vedhzaeftede oversigt over indskud og areal.

Andelskronen har udviklet sig séledes:

Veerdi pr. 31. december 2018 11.692,55
Veerdi pr. 31. december 2017 10.861,52
Veerdi pr. 31. december 2016 8.823,05
Vaerdi pr. 31. december 2015 8.606,00

11
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Noter til arsrapporten

lkke revideret

budget
2018 2018 2017
2, Boligafgifter
Boligafgifter, boliger 2.389.588 2.389.584 2.389.588
Boligafgifter, erhverv 126.152 126.152 126.152
2.515.740 2.515.736 2.515.740
3. Vaskeri-omkostninger
Elforbrug 34.148 31.083
Vaskepulver 9.203 8.091
Serviceabonnement 10.004 8.972
Oprettelse hosting og briksystem 2.250 2.788
Administration og sendring af lejenr. 5.767 5.676
61.372 80.000 56.610
4. Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring 76.946 81.000 76.396
Arbejdsskadeforsikring 2.095 4.000 1.964
79.041 85.000 78.360
5. Anden renholdelse
Ejendomsservicefirma 203.668 200.000 185.845
Skadedyrsbekaempelse 2.813 10.000 9.093
206.481 210.000 194.938
6. Foreningsomkostninger og administration
Generalforsamling og mader 5.212 3.000 3.031
Blomster og gaver 3.022 1.000 881
Kontorhold 12.350 10.000 7.346
Porto og gebyrer 11.460 12.400 10.360
Hjemmeside 2.588 3.000 2.688
Bestyrelsesgodtgarelser 18.500 18.500 18.500
Revision og regnskab 26.500 26.500 26.250
Administrationshonorar 82.430 82.400 81.132
Administrationshonorar, nggletal 3.613 3.600 3.556
Valuarvurdering 21.225 23.000 21.225
Ejendommens andel i varmeudgifter 0 4.000 0
Varmeregnskab 35.217 37.000 69.646
Indteegt ved fraflyttere -500 0 558
221.617 224.400 245.173

12
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Noter til arsrapporten

Vedligeholdelse

Maler

Murer

Temrer og snedker
Elektriker

VVS-sanitet, vandrgr mv.
VVS-varmeinstallationer
Lasesmed

Kloak

Glarmester

Feelles gardanleeg
Dogrmatter

Energimaerke
Vedligeholdelsesplan
Budgetteret vedligeholdelse

Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag
Renteudgifter, Nykredit

13

lkke revideret

budget
2018 2018 2017

24.180 110
21.188 19.688
0 114.975
0 1.585
25.959 17.924
0 15.763
5.280 3.883
74.688 0
0 2.882
90 1.744
1.525 0

34.750

18.750

180.000
152.910 233.500 178.554
698.449 713.448 730.251
1.123 0 449
699.572 713.448 730.700
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Noter til arsrapporten

10.

1.

Ejendommen matr. nr. 1418 og 1419 Sundbyester

Dagsveerdi pr. 31. december 2018

Kostpris primo
Tilgang
Afgang

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger
Tilbagefart opskrivning

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi

Ejendom
Kebspris Forbedringer Installationer i alt

1.422.000 13.880.515 0 15.302.515
0 174172 0 174172

0 0 0 0
1.422.000  14.054.687 0 15.476.687
86.497.485 0 0 86.497.485
4.425.828 0 4.425.828
0 0 0 0
90.923.313 0 0 90.923.313
92.345.313  14.054.687 0 106.400.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2018 i henhold til vurdering af 25. januar
2019 af ejendomsmaegler og valuar Wiborg + Partnere. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1.

oktober 2017 udger kr. 72.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa et stabiliseret DCF-afkast pa
3,25%. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber vil stille til ejendommens afkast. Jo

hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Dagsvaerdiberegningen er derfor falsom overfor udsving, idet en fglsomhedsberegning viser, at et

fald i valuarvurderingen med 5%, fra kr. 106.400.000 til kr. 5.320.000 vil medfore et fald i

andelskronen med ca. kr. 1.044 kr. pr. m2. Det er ved beregningen forudsat, at de

generalforsamlingsbestemte reserver forbliver usendede.
Det mé antages, at valuarvurderingen er fglsom over for renteudsving.

Tilgodehavender
Restancer, andelshavere
Udlaeg ved salg af andele

Overdragelseskonto til senere afregning

Internetregnskab
Overfart fra tidligere ar
Indbetalte bidrag
Internetomkostninger

14

2018 2017
0 7.417
7.750 0
28.433 28.433
36.183 35.850
-8.782 0
82.276 76.380
-93.393 -85.162
-19.899 -8.782
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

Antenneregnskab

Overfart fra tidligere ar
Indbetalte bidrag
Antenneomkostninger (Kabel TV)

Likvide beholdninger
Kassebeholdning
Danske Bank, erhvervskredit (max. kr. 300.000)

Andelsindskud

Andele, boliger
Andele, erhverv

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Opskrivning primo

Arets opskrivning

Arets nedskrivning

Overfort resultat mv.
Tidligere ars resultat

Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendom mv.

Betalte prioritetsafdrag
Overfart restandel af arets resultat
Overfart resultat i alt

Reserveret til imedegaelse af vaerdiforringelse af ejendom mv.

Saldo primo
Arets hensasttelse
Anvendt af arets hensaettelse

15

2018 2017
-5.112 -17.712
144.672 139.224
-128.457 -126.624
11.103 -5.112
857 857
661.462 0
662.319 857

Antal kvm 2018 2017
4.946 41.301 41.301
148 1.972 1.972
5.094 43.273 43.273
86.497.485 86.835.557
4.425.828 0
0 -338.072
90.923.313 86.497.485
-27.889.299 -38.583.729
-1.000.000 3.091.356
537.657 523.499
242.355 7.079.575
-28.109.287 -27.889.299
20.000.000 23.091.356
1.000.000 -3.091.356
0 0
21.000.000 20.000.000
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17.

18.

19.

Reserveret til sterre vedligeholdelsesarbejder

Saldo primo
Arets hensasttelse
Anvendt af arets henseettelse

Prioritetsgeeld

Nr.
3 Nykredit, kontl.1an 2,6776%

Nr.
3 Nykredit, kontl.Ian 2,6776%

Nr. Laneoplysninger
3 Nykredit, kontl.lan 2,6776%

Varmeregnskab

Varme indbetalt aconto

Keb af varme

Uafregnet varmeregnskab tidligere ar

2018 2017
0 10.537.304
0 0
0 -10.537.304
0 0
Obligations-

Restgald restgaeld kurs Kursveerdi
22.115.288  22.598.024 100,0000 22.598.024
22.115.288 22.598.024 22.598.024
Kortfristet

andel af

Renter og Afdrag i prioritets-

bidrag aret gald
698.449 537.657 563.000
698.449 537.657 563.000

Resterende

afdrags- Rente-

Restlgbetid frihed tilpasning
27,50 ar - -

2018 2017
40.937 39.479
-77.926 -69.916
114.057 101.495
77.068 71.058
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20.

21.

2018 2017
@vrig gzeld
Grant Thornton 26.500 26.250
WA ApS 0 3.579
Forudbetalt boligafgift mv. 20.481 16.820
Deposita fraflyttere 16.680 15.680
JR service Ejendomsrenggring 17.100 14.313
Qrsted 12.249 12.700
Brunata 34.904 37.944
Diverse regninger 23.329 9.661
150.243 136.947

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

Ejerpantebreve i ejendommen matr. nr. 1418 og 1419 Sundbyaster, Kgbenhavn, kr. 1.700.000 til
sikkerhed for engagement med Danske Bank.

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut kr. 22.115.288, er der stillet sikkerhed pa kr.
23.433.000 i andelsboligforeningens ejendom med bogfart veerdi pr. 31. december 2018 pa kr.
106.400.000.

Deklaration

| forbindelse med Kgbenhavns Kommunes godkendelse af de udfarte byfornyelsesarbejder og hertil
knyttet tabserstatning pa kr. 4.506.000 er der efter byfornyelseslovens § 71, stk. 3 tinglyst en
deklaration pa ejendommen den 21. juli 2005 vedrgrende erstatningsudbetalingen. Safremt
ejendommens nuveerende status som andelsboligforening inden 30 ar fra byggearbejdernes
afslutning sendres og ejendommens gkonomi herved forbedres, kan den udbetalte erstatning af
Kgbenhavns Kommune, Plan & Arkitektur, helt eller delvist kreeves tilbagebetalt.
Tilbagebetalingskravet pahviler den, der er ejer af ejendommen nar denne status andres, og belagbet
opkrasves med tilleg af renter fra overtagelsesdagen til betaling sker.

Haeftelsesforhold

Foreningens medlemmer heefter jf. foreningens vedtaegter § 5 alene for foreningens forpligtelser med
deres indskud med mindre kreditor har taget forbehold.

Andelshaverne hasfter solidarisk for kassekredit i Danske Bank.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 22 om nggleoplysninger, feltnr. E1 og E2.
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22 Ref. Nogleoplysninger og nogletal

Nagleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfesllesskaber § 6, stk. 2
og 4 iht. bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018.

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er udregnet pa baggrund af arealer.

Grundlzeggende oplysninger om andelsboligforeningen

Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger: Antal Areal kvm
B1  Andelsboliger 66 4.946,0
B2 Erhvervsandele 1 148,0
B3 Boliglejemal 0 -
B4  Erhvervsiejemal 0 -
67 5.094,0
B5 @vrige lejemal, kasldre, garage mm. 2 72,0
B6 alt 69 5.166,0
Fordelingstal BBR Opmalit areal indskud Andet
C1 Fordelingstal benyttet opgerelse andelsvaerdi X
C2 Fordelingstal benyttet ved opgarelse boligafgiften X
C3
D1 Stiftelsesar 1968
D2 Ejendommens opforelsesar 1914
Haftelser
E1  Haefter andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen ja

Foreningens medlemmer heefter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Herudover haefter
E2 andelshaverne personligt solidarisk for kassekredit i pengeinstitut.

F1  Anvendt vurderingsprincip Handelsvaerdi som udlejningsejendom pr. 31. december 2018
Kr. Gns. kr. pr. kvm

F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 106.400.000 20.596

F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 21.000.000 4.065

F4 Reserver i procent af ejendomsvaerdi 19,74%

Eventualforpligtelser
G1  Foreningen har modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens ophar.
G2 Foreningens ejendom er ikke palagt tilskudsbestemmelser, jf. bekendtggrelse nr. 978 af 19/10 2009.
G3  Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt pa foreningens ejendom.
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22 Ref.

H1

H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

Nagleoplysninger og nagletal
Andelsboligforeningens driftsoplysninger og nagletal

Boligafgift i gennemsnit pr. andelskvm / andelskvm

Boligafgift erhvervsandel i gns. pr. andelskvm / erhvervsandelskvm
Erhvervslejeindteegt i gennemsnit pr. andelskvm / erhvervslejekvm
Boliglejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / boligelejekvm

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):

Vediigeholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

| alt

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

Forrige ar
Arets overskud (far afdrag), gns. kr. pr. andel kvm -3

Gns. kr./ pr.
andels kvm kr./ kvm
469 483
25 852
0 0
0 0
Kr. | pct.
152.910 6%
1.020.939 42%
699.572 29%
537.657 22%
2.411.078 100%
95%
Sidste ar lar
-576 153

Beregnede nogletal for foreningen:

Kr. pr. kvm andel

Kr. pr. kvm total

Offentlig ejendomsvurdering 14.134 13.937
Valuarvurdering 20.887 20.596
Anskaffelsessum (kostpris) 3.038 2.996
Foreslaet andelsveerdi 11.693
Gaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 4,425
Teknisk andelsveerdi 16.118
Reserver uden for andelsveerdi 4122

Forrige ar Sidste ar lar
Vedligeholdelse lgbende, gns. kr. pr. kvm 1" 35 30
Vedligeholdelse, genopretning, renovering gns. kr.
pr. kvm (Seerlig vedligeholdelse) 97 2.003 34
Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm 108 2.038 64
Friveerdi (ejendommens rgn. vaerdi fratrukket gaeldsforpligtelse) i % 78%
(gaeld defineres som samlet geeldsforpligtelse)

Forrige ar Sidste ar lar
Arets afdrag, gns. kr. pr. andel kvm 105 103 106
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23 Specifikation af andelsvaerdi:

Andels- Vaerdi jf. Andelsvaerdi  Samlet an-

Nr. Adresse indskud §6,stk.1 Areal efter kvm delsveerdi
1 Holmbladsgade 25, st.tv. 1.971,50 128.148 148 1.730.497 1.858.644
2  Holmbladsgade 25, 1.tv. 736,14 47.849 84 982.174 1.030.023
3  Holmbladsgade 25, 2.tv. 736,14 47.849 84 982.174 1.030.023
4  Holmbladsgade 25, 3.tv. 863,06 56.099 108 1.262.795 1.318.894
5 Holmbladsgade 25, 4.tv. 736,14 47.849 83 970.481 1.018.330
6  Holmbladsgade 25, 5.tv. 1.226,89 79.748 146 1.707.112 1.786.859
7  Holmbladsgade 25, 1.th. 693,83 45.099 90 1.052.329 1.097.428
8 Holmbladsgade 25, 2.th. 693,83 45.099 90 1.052.329 1.097.428
9  Holmbladsgade 25, 3.th. 693,83 45.099 90 1.052.329 1.097.428
10  Holmbladsgade 25, 4.th. 693,83 45.099 89 1.040.637 1.085.735
11 Holmbladsgade 25, 5.th. 617,67 40.149 81 947.096 987.245
12 Christian Svendsens Gade 9, st.tv. 499,22 32.449 60 701.553 734.002
14  Christian Svendsens Gade 9, 1.tv. 573,84 37.300 58 678.168 715.467
15  Christian Svendsens Gade 9, 2. 1.106,91 71.949 122 1.426.491 1.498.440
16  Christian Svendsens Gade 9, 3.tv. 573,84 37.300 58 678.168 715.467
17  Christian Svendsens Gade 9, 4. 1.108,91 71.949 121 1.414.798 1.486.747
18  Christian Svendsens Gade 9, 5. 431,53 28.049 52 608.012 636.062
19  Christian Svendsens Gade 9, 1.th. 533,07 34.650 64 748.323 782.972
21  Christian Svendsens Gade 9, 3.th. 287,69 18.700 40 467.702 486.402
25  Christian Svendsens Gade 7, 1.iv. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
27  Christian Svendsens Gade 7, 3.tv. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
28  Christian Svendsens Gade 7, 4. 922,29 59.949 107 1.251.102 1.311.051
30 Christian Svendsens Gade 7, st. 879,98 57.199 108 1.262.795 1.319.994
31 Christian Svendsens Gade 7, 1.th. 465,38 30.250 54 631.397 661.647
32  Christian Svendsens Gade 7, 2. 922,29 59.949 108 1.262.795 1.322.744
33 Christian Svendsens Gade 7, 3.th. 465,38 30.250 54 631.397 661.647
35 Christian Svendsens Gade 7, 5. 812,30 52.800 98 1.145.869 1.198.669
36 Christian Svendsens Gade 5, st. 879,98 57.199 108 1.262.795 1.319.994
38 Christian Svendsens Gade 5, 2.tv. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
39 Christian Svendsens Gade 5, 3.tv. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
40 Christian Svendsens Gade 5, 4.tv. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
41 Christian Svendsens Gade 5, 5.tv. 406,15 26.400 49 572.935 599.334
43  Christian Svendsens Gade 5, 1. 913,82 59.398 108 1.262.795 1.322.193
44  Christian Svendsens Gade 5, 2.th. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
45 Christian Svendsens Gade 5, 3.th. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
46  Christian Svendsens Gade 5, 4.th. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
47  Christian Svendsens Gade 5, 5.th. 406,15 26.400 49 572.935 599.334
48  Christian Svendsens Gade 3, st. 846,14 54.999 108 1.262.795 1.317.794
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23 Specifikation af andelsveerdi:

Andels-  Veerdijf. Andelsveerdi  Samlet an-

Adresse indskud §6,stk.1 Areal efter kvm delsvaerdi
Christian Svendsens Gade 3, 1.tv. 465,38 30.250 54 631.397 661.647
Christian Svendsens Gade 3, 3.tv. 465,38 30.250 54 631.397 661.647
Christian Svendsens Gade 3, 4. 922,29 59.949 107 1.251.102 1.311.051
Christian Svendsens Gade 3, 5. 829,22 53.899 98 1.145.869 1.199.769
Christian Svendsens Gade 3, 1.th. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
Christian Svendsens Gade 3, 2. 922,29 59.949 108 1.262.795 1.322.744
Christian Svendsens Gade 3, 3.th. 456,91 29.699 54 631.397 661.097
Christian Svendsens Gade 1, st. 837,66 54.448 102 1.192.640 1.247.088
Christian Svendsens Gade 1, 1.tv. 490,76 31.899 61 713.245 745.145
Christian Svendsens Gade 1, 2.tv. 490,76 31.899 63 736.630 768.530
Christian Svendsens Gade 1, 3.tv. 490,76 31.899 63 736.630 768.530
Christian Svendsens Gade 1, 4.tv. 490,76 31.899 63 736.630 768.530
Christian Svendsens Gade 1, 5.tv. 490,76 31.899 62 724.938 756.837
Christian Svendsens Gade 1, 1.th. 439,98 28.599 54 631.397 659.996
Christian Svendsens Gade 1, 2.th. 439,98 28.599 54 631.397 659.996
Christian Svendsens Gade 1, 3.th. 439,98 28.599 54 631.397 659.996
Christian Svendsens Gade 1, 4.th. 439,98 28.599 54 631.397 659.996
Christian Svendsens Gade 1, 5.th. 414,60 26.949 51 596.320 623.269
Christian Svendsens Gade 1A, st.tv. 456,91 29.699 56 654.783 684.482
Christian Svendsens Gade 1A, 1.tv. 456,91 29.699 57 666.475 696.174
Christian Svendsens Gade 1A, 2.tv. 456,91 29.699 57 666.475 696.174
Christian Svendsens Gade 1A, 3.tv. 456,91 29.699 57 666.475 696.174
Christian Svendsens Gade 1A, 4.tv. 456,91 29.699 56 654.783 684.482
Christian Svendsens Gade 1A, 5. 1.023,01 66.496 129 1.508.338 1.574.834
Christian Svendsens Gade 1A, st.th. 753,07 48.950 83 970.481 1.019.431
Christian Svendsens Gade 1A, 1.th. 719,22 46.749 85 993.866 1.040.616
Christian Svendsens Gade 1A, 2.th. 719,22 46.749 85 993.866 1.040.616
Christian Svendsens Gade 1A, 3.th. 719,22 46.749 85 993.866 1.040.616
Christian Svendsens Gade 1A, 4.th. 719,22 46.749 83 970.481 1.017.231
4327288 2.812.737 5.094 59.561.826 _62.374.563
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Ikke revideret drifts- og likviditetsbudget for 2019

Driftsbudget
Indtegter
Boligafgift, boliger
Boligafgift, erhverv
Vaskeri-indtaegter
Drsted tilskud
Indtegteri alt

Udgifter

Ejendomsskatter

El-forbrug

Vandforbrug

Renovation

Vaskeri-omkostninger

Forsikringer og abonnementer

Viceveert, trappevask og snerydning
Anden renholdelse
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmaessig assistance
Bestyrelsesgodtgarelser
Varmeregnskabshonorar

@vrige foreningsomkostninger, herunder gebyr GDPR
Vedligeholdelse

Renteudgifter, prioritetsian
Finansielle indtaegter
Udgifter i alt

Arets resultat

Likviditetsbudget (arbejdskapital)
Andre ind- og udbetalinger

Kgb af materielle anleegsaktiver
Regulering deposita

Afdrag prioritetsgaeld

/Endring i arbejdskapitalen
Arbejdskapital primo

Arbejdskapital ultimo
Arbejdskapitalen kan specificeres séaledes

Omseetningsaktiver
Kortfristet geeld
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Budget Resultat Budget
2018 2018 2019
2.389.584 2.389.588 2.389.584
126.152 126.152 126.152
70.000 79.111 70.000
0 58.582 0
2.585.736 2.653.433 2.585.736
154.754 154.754 154.754
50.000 4.074 50.000
140.000 150.763 150.000
145.000 142.837 145.000
80.000 61.372 50.000
85.000 79.041 85.000
200.000 203.668 205.000
10.000 2.813 5.000
82.400 82.430 83.100
26.500 26.500 27.000
18.500 18.500 18.500
37.000 35.217 37.000
60.000 58.970 65.000
233.500 152.910 227.000
1.322.654 1.173.849 1.302.354
713.448 698.449 574.000
0 1.123 0
2.036.102 1.873.421 1.876.354
549.634 780.012 709.382
0 -174.172 0
0 1.103 0
-537.657 -537.657 -563.000
11.977 69.286 146.382
-143.000 -142.709 -73.000
-131.023 -73.423 73.382
746.393
-819.816
-73.423
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