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Ledelsespategning

Undertegnede har aflagt rsrapport for 2021 for Andelsboligforeningen
Sankt Kjelds Gade 31-33 / Sankt Kjelds Plads 1.

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

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 11. april 2022

Bestyrelsen:
]
{
Glerpxetre,
lesper Hartvig Pedersen, Formand Mette ager Eggert Berifly Damm
B 1// 4
71 A1
7 277 Zi LY/
Rasmus Holm Jen% Mads Thomsager

Administratorerkiaering

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forest3et administrationen af foreningen i
regnskabsaret 2021. Ud fra vores adminitration og fering af bogholderi for foreningen er det
vores opfattelse, at arsregnskabet er opstillet | overensstemmelse med bogfaringen.

Vi har pa bestyrelses vegne indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har gennem-
gaet valuarvurderingen og kontrolleret at vu rderingen opfylder de ufravigelige krav til valua rvurderinger,
der fremgdr af bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende andelsboligforeninger ved valuar.

Kebenhavn, den 11. april 2022
Admir

& ¢’

Eggert Ad'ministra(tion & C‘unsultﬁ



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Sankt Kjelds Gade 31-33 / Sankt Kjelds Plads 1

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Sankt Kjelds Gade 31-33 / Sankt Kjelds Plads 1 for
regnskabsdret 1. januar -31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsbol igforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Vi er uafhaengige af
andelsholigforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for

Accountants' internationale retningslinier for revisors etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere krav,

der er geeldende | Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til

disse krav og IESBA Code.

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

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogs4 fremgar af resultat-
opggrelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter.

Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden vaesentl ig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansva rlig for at vurdere foreningens evne til at fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere andelsboligforeningen, at indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.



Den uathaengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opn3 hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er geldende | Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation

kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har en indflydelse p3 de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes 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 vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

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

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsbolig-
foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s3-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at andelsboligforeningen ikke lzengere kan fortszette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om 3rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.



Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

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

Brgndby, den 11. april 2022
ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3538 28 79

Tommy Narskov
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10061



Realiseret Budget Realiseret

Resultatopggrelse for 2021 2021 2021 2020
(e] revideret)

note kr. kr. kr.
Indtaegter
Boligafgift 1.018.596 1.018.600 1.018.596
Keelderleje 10.560 10.600 10.720
Vaskeriindtaegter 10.523 15.000 14.554
@vrige indtzegter 11.250 10.000 10.000
Indtaegter i alt 1.050.929 1.054.200 1.053.870
Omkostninger
Ejendomsskatter og forbrugsafgifter 1 309.890 310.000 302.852
Forsikringer 2 46.383 46.500 38.840
Renholdelse 3 3.994 8.000 6.141
Driftomkostninger vaskeri 34.196 30.000 40.310
Vedligeholdelse, Igbende 4 173.515 125.000 72.596
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 5 o 0 0
Administrationsomkostninger 6 92.469 109.400 101.183
Pvrige foreningsomkostninger 7 20.307 25.000 21.979
Afskrivninger inventar mv. 11 8.131 8.100 12.200
Ombkostninger i alt 688.885 662.000 596.101
Resultat fgr finansielle poster 362.044 392.200 457.769
Finansielle indtaegter 8 0 0 0
Finansielle omkostninger 9 226.564 225.000 512.514
Finansielle poster, netto 226.564 225.000 512.514
Resultat fgr skat 135.480 167.200 -54.745
Skat af arets resultat 0 0 0
Arets resultat 135.480 167.200 -54.745
Forslag til resultatdisponering:
Overfart til/fra reverve, vedligeholdelse af ejendom 0 0 0
Overfgrt restandel af &rets resultat til egen kapital 135.480 167.200 -54,745
Disponeret i alt 135.480 167.200 -54.745
Likviditetsresultat
Arets resultat 135.480 167.200 -54.745
Betalte prioritetsafdrag 0 -75.000 -18.603
Likviditetsresultat i alt 135.480 92.200 -73.348




Balance pr. 31. december

note
Aktiver
Ejendommen, matr. nr. 5011, Udenbys Klaedebo 10
Inventar, driftsmateriel mv. 11
Materielle anlzegsaktiver
Anlzegsaktiver
Varmeregnskab 13

Forudbetalte omkostninger

Tilgodehavender

Kasse
Danske Bank
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2021 2020

kr. kr.
68.000.000 65.641.869
0 8.131
68.000.000 65.650.000
68.000.000 65.650.000
5.559 23.918
0 50.546
5.559 74.464
417 417
970.101 765.059
970.518 765.476
976.077 839.940
68.976.077 66.489.940




Balance pr. 31. december

hote
Passiver
Andelsindskud
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfgrt resultat mv.
Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver
Reserveret til imgdegielse af veerdiforringelse af ejendom mv.
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgzeld 12
Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld 12
Mellemvzerende andelshandler

@vrig geeld

Kortfristede gasldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligtelser 14
Nggleoplysninger 15
Beregning af andelsvaerdi 16

2021 2020
kr. kr.

725.000 725.000
56.273.654 53.915.523
-1.898.654 -2.440.523
55.100.000 52.200.000
1.569.882 1.388.640
500.000 500.000
2.069.882 1.888.640
57.169.882 54.088.640
11.745.663 12.333.294
11.745.663 12.333.294
0 0
26.590 0
33.942 68.006
60.532 68.006
11.806.195 12.401.300

68.976.077
—_———

66.489.940
e ————————



Egenkapitalopggreise pr. 31. december 2021

Andelsindskud
Saldo pr. 1. januar

Reserve for opskrivning af ejendom

Reserve for opskrivning af ejendom primo
Arets opskrivning

Arets tilbagefarsel af tidligere ars opskrivninger

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat m.v., primo
Andring i kursvaerdi, prioritetsgaeld
Overfgrt til andre reserver

Rest af arets resultat

Egenkapital for andre reserver

Reserve for imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom

Reserve, primo
Overfart til/fra "Overfgrt resultat”

Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Reserve, primo

Overfert til/fra "Overfart resultat”
Reserveret i aret

Anvendt i dret

Andre reserver

Egenkapital i alt

2021 2020
kr. kr.

725.000 725.000
725.000 725.000
53.915.523 54.168.539
2.358.131 0
0 -253.016
56.273.654 53.915.523
-2.440.523 -4,962.150
587.631 -577.294
-181.242 3.153.666
135.480 -54.745
-1.898.654 -2.440.523
55.100.000 52.200.000
__——
1.388.640 3.042.306
181.242 -1.653.666
1.569.882 1.388.640
500.000 2.000.000
0 -1.500.000
0 0
0 0
500.000 500.000

2.069.882
B ——

57.169.882
S —————

1.888.640
_———

54.088.640




Noter til resultatopggrelsen

Note 1. Ejendomsskatter og forbrugsafgifter
Ejendomsskatter

Vandforbrug

Renovationsafgift

Elforbrug faellesarealer
Rottebekazmpelsesgebyr

Note 2. Forsikringer
Ejendomsforsikring
Arbejdsskadeforsikring

Note 3. Renholdelse
Vinduespolering
Renggringsartikler

Note 4. Vedligeholdelse, igbende
Elektriker

Maler

Dgre og lase

Reparation af varmeanlag

VVS og blikkenslagerarbejde
Teémrer

Murer

Duebekampelse
Vicevaertlejlighed, vedligeholdelse
Smadanskaffeler

Gard og planter

Note 5. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Afholdte udgifter

10

Realiseret Budget Realiseret
2021 2021 2020
(ikke revideret)

kr. kr. kr.
156.216 156.200 156.216
68.988 65.300 62.244
66.863 67.000 63.413
16.329 20.000 19.907
1.494 1.500 1.072
309.890 310.000 302.852
44321 44.400 36.792
2.062 2.100 2.048
46.383 46.500 38.840
3.000 5.000 4.500
994 3.000 1.641
3.994 8.000 6.141
4.438 695
44,438 0
8.329 1.529
14.801 17.192
11.948 17.373
10.031 0
36.000 0
27.125 0
7.193 0
4,053 3.060
5.159 32.747
173.515 125.000 72.596
0
0 0 0




Noter til resultatopgarelsen, fortsat

Note 6. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar

Revision

Valuarvurdering

Honorar varmeregnskab

Gebyrer

Kontorhold

Hjemmesider og IT

Note 7. @vrige foreningsomkostninger
Gaver og mgder mv.
Beboersammenkomster

ABF kontingent
Bestyrelsesansvarsforsikring

Bestyrelse godtggrelse

Note 8. Finansielle indtaegter
Renteindtzegter bank

Note 9. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag

Renteudgifter bank (negativ rente indldn)

Andre renteomkostninger

Laneomkostninger ved ldneoptagelse/-omlaegning
Kurstab ved laneoptagelse/-omlzgning

11

Realiseret Budget Realiseret
2021 2021 2020
(ikke revideret)
kr. ke. kr.

51.870 55.000 51.720
15.000 15.000 15.000
13.000 25.000 23.450
8.352 8.000 7.646
4.247 4.000 3.248
0 400 0
0 2.000 119
92.469 109.400 101.183
2.152 3.877
1.728 1.449
6.264 6.490
4,163 4.163
6.000 6.000
20.307 25.000 21.979
0
0 0 0
_— ——— e ———
219.612 220.000 256.696
6.952 5.000 13.954
0 28
0 48.767
0 193.069
226.564 225.000 512.514




Noter til balancen

Note 10. Ejendommen, matr. nr. 5011, Udenbys Klaedebo
Kostpris 1. januar

Tilgang, faldstammer, kaldeanlzeg og keeldernedgang
Afgang

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Arets opskrivning
Tilbagefart opskrivning
Opskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Note 11. Inventar, driftsmateriel mv.
Kostpris 1. januar

Tilgang

Afgang

Kostpris 31. december

Akkumulerede afskrivninger 1. januar
Tilbagefart afskrivning ved afgang
Afskrivning indeveerende ar

Akkumulerede afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forventet levetid, ar

12

2021 2020

kr. kr.
11.726.346 8.461.130
0 3.265.216
0 0
11.726.346 11.726.346
53.915.523 54.168.539
2.358.131 0
0 -253.016
56.273.654 53.915.523
_ 68.000.000 65.641.869
242.850 242.850
0 0
0 0
242.850 242,850
234.719 222,519
0 0
8.131 12.200
242.850 234,719
0 8.131
5-10 5-10




Noter til balancen

2021 2020
kr. kr.
Note 10. og 11. Materielle anlaegsaktiver 68.000.000 65.650.000
Seneste offentlige vurdering pr. 1/10 2020 38.000.000 38.000.000

Ejendommen er vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2021 i henhold til vurderingsrapport
foretaget af ejendomsmaegler og valuar Joanne Niesiolowska fra danbolig Erhverv den 14. marts 2022.
Ejendommens kontant handelsvaerdi som udlejningsejendom udgar ifslge valuarrapporten

kr. 68.000.000 baseret p4 DCF.model med en diskonteringsfaktor pa 3,35% inkl. inflation.

Opsummering af vaesentligste forudsaetninger i valuarvurderingen:
Ejendommens vaerdi er beregnet pa grundlag af en raekke forudszetninger om ejendommens gkonomi
og markedsdata. De vaesentligste forudsaetninger er gengivet nedenfor:

Budgetperiode 15 ar
OMK-leje pr. m2 544  kr./m2
Merlejeindtaegt v/modernisering 856 kr./m2

Opsummering af fglsomhedsberegning i valuarvurderingen:

Valuarrapportens fglsomhedsberegning viser at hvis disko hteringsfaktoren stiger med 0,5%, sa vil
ejendommens dagsvzerdi falde med 10.573.000. Hvis i stedet lejeindtaegten falder med 5,0% vil
ejendommens dagsvaerdi falde med kr. 4.839.000.

Dagsveerdien er fglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da vaerdien bestemmes af markeds-
udviklingen pa ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som fglge af

samsundsgkonomiens generelle udvikling.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsvaerdi ville den regnskabsmaessige vzerdi i balancen
have udgjort kr. 11.726.346.

13



Noter til balancen, fortsat

Note 12, Prioritetsgzeld

Realkredit Danmark, FlexLdn Nr. 1

Realkredit Danmark, FlexLdn Nr. 4

Realkredit Danmark, obl.ldn Nr. 6

Pantebrevsrestgaeld

Kursregulering af prioritetsgaeld

Specifikation af prioritetsgaeld i balancen:

Kort del af gzeld (under 1 &r)
Lang del af geeld (mere end 1 3r)

Informationer om indregnede Ién:

Nr. 1 Realkredit Danmark, FlexLan - opr. kr. 5.190.000, inkonvertibel

rentesats p.t. 1,8104 % - nzeste rentetilpasning 1/4 2025

Restlgbetid 23 &r og 3 mdr.

Nr. 4 Realkredit Danmark, FlexLan - opr. kr. 1.022.000, inkonvertibel

rentesats p.t. 1,1056 % - nzeste rentetilpasning 1/4 2028

Restlgbetid 26 &r og 3 mdr.

Nr. 6 Realkredit Danmark, obligations!an 1,0 % - opr. kr. 5.544,000, konvertibel

Restlgbetid 29 3r.

14

0
11.745,663

. Renter og Afdrag
bidrag idret  Kursvaerdi 2021 2020
kr. kr. kr. kr. kr.
117.315 0 5.518.626 5.190.000 5.190.000
15.898 0 1.087.749 1.022.000 1.022.000
86.399 0 5.139.288 5.544.000 5.544.000
11.756.000 11.756.000
-10.337 577.294
219.612 0 11745663 11745663 12.333.294
—_——e— . ] e}

0
12.333.294

11.745.663
ES e

12.333.294
_——————



Noter til balancen, fortsat

2021 2020
kr. kr.
Note 13. Varmeregnskab
Varmeéret 2018/19:
Indbetalt a conto -162.400 -164.200
Fjernvarmeomkostning 167.959 188.118
5.559 23.918

Note 14. Eventualaktiver og -forpligtelser

Til sikkerhed for kredit til realkreditinstitutter kr. 11.756.000 er der stillet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi udger kr. 68.000.000.

Derudover er der tinglyst afgiftspantebrev p3 kr. 3.081.000.

Heeftelsesforhold
Foreningens medlemmer hzfter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer

medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet til andele efter 19. maj 1994,
Eventuel ejendomsavancebeskatning ved overgang af det sidste lejemal fra udlejning til ikke-medlemmer
til andelslejlighed er ikke medtaget som forpligtelse i balancen.

Foreningen udlejer fortsat 1 lejligheder til ikke-medlemmer (vicevaert).
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 15. Nggleoplysninger

Feltnr.

B1
B2
B3
B4
BS
B6

Cc1

c2

Cc3

D1
D2

Antal BBR Areal BBRAreal BBR Areal

31/12 31/12 31/12 31/12

2021 2021 2020 2019
Boligtype Stk. m? m? m?
Andelsboliger 29 2.571 2.571 2.571
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal (viceveert) 1 89 89 89
Erhvervslejemal 0 ]| 0 0
@vrige lejemal, kaeldre, garager m.v. 0 0 0 0
|l alt 30 2.660 2.660 2.660

Boligernes |Det
Boligernes |areal (anden oprindelige

Saet kryds areal (BBR) |kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af andelsvaerdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? X

Hvis "Andet" beskrives fordelingsnaglen her: Ikke relevant

Ar
Foreningens stiftelsesar 1974
Ejendommens opfgrelsesar 1931
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 15. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
E1l

E2

F1

Fla

F2

F3

Fa

G1

G2

G3

Seet kryds

Ja Nej

Haefter andelshaverne for mere end deres indskud ?

Hvis ja beslriv hvilken haeftelse der er i foreningen: Ikke relevant

Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Szt kryds sesprisen  |vurdering  |vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvzerdien X
Seet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207 X
kr. kr. pr. m?
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 68.000.000 25.564
kr. kr. pr. m?
Generalforsamlingshestemte reserver I 2.069.882' 778'
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 3
Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens opla@sning ? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr.
978 af 19. oktober 2009) ? X
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom ? X
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@vrige noter til drsregnskabet, fortsat

Note 15. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.

H1
H2
H3

K1
K2

K3

M1
M2
M3

Feltnr.

kr. pr. m

Boligafgift 84.883 *12/ 2.571 396
Erhvervslejeindtaagter *127 2.571 0
Boliglejeindtagter %12/ 2.571 0

Ar 2019 Ar 2020 Ar2021

kr.pr.m’  kr.pr.m*  kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels m> de sidste 3 ar 36 21 53

kr. pr. m?

Andelsvaerdi 21.431
+ (Geeld - omsaetningsaktiver) 4212
Teknisk andelsvzerdi 25.643

Ar 2019 Ar 2020 Ar 2021

kr.pr.m®>  kr. pr.m* k. pr. m>
Vedligeholdelse, Igbende 92 27 65
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
Vedligeholdelse i alt 92 27 65

%

Friveerdi 83

Ar 2019 Ar 2020 Ar 2021

kr.pr.m’  kr.pr.m®  kr. pr.m
Arets afdrag for de sidste 3 &r 29 7 0
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 16. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen indstiller til fglgende veerdians=ttelse i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofzellesskaber § 5, stk. 2, litra b, (handelsvzerdi) samt vedtaegterne:

Foreningens egenkapital fagr andre reserver 31. december

Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:
Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig vaerdi 31. december 11.745.663
Prioritetsgeeld, kursveerdi 31. december -11.745.663

kr.
55.100.000

0

55.100.000
_—

55.100.000
Vaerdi pr. indskudt andelskrone: 725.000

76,00

Ejendommen er vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2021 i henhold til vurderingsrapport

foretaget af ejendomsmaegler og valuar Joanne Niesiolowska fra danbolig Erhverv den 14. marts 2022.

Ejendommens kontant handelsvaerdi som udlejningsejendom udggr ifglge valuarrapporten
kr. 68.000.000 baseret pa DCF.model med en diskonteringsfaktor p3 3,35% inkl. inflation.

Dagsveerdien er ligeledes fglsom overfor udsving i afkastprocenten samt udvikling i lejeindtaegter.

Der henvises til note 10 omkring falsomhedsberegning.

Valuarvurderingen er maksimalt gzeldende i 18 maneder i henhold til lov om andelsboligforeninger

og andre bofallesskaber § 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal vaere gaeldende pa handelstidspunktet.

Det skal oplyses, at s&fremt der indhentes en valuarvurdering, der er lavere end den forrige, skal denne

lavere vzerdi benyttes i andelsveerdiberegningen fra tidspunktet for modtagelsen af den lavere vurdering.

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning:
Veerdi pr. indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen den 28. juni 2021

Fordeling af andelsvaerdien p3 typer af andele:

72,00

Indskud (kr.) Indskud (kr.) Andelsvaerdi (kr.) Andelsvaerdi (kr.)

Antal andele pr. andelstype ialt pr. andelstype

29 25.000 725.000 1.900.000
725.000
= ———— ]

29
— ]
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Sankt Kjelds Gade 31-33 / Sankt Kjelds Plads 1 er aflagt
i overenstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B og C, andelsboligloven 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 bolig-
afgift er tilstraekkelig.

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

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af den i december 2021 offentliggjorte
vejledning om arsregnskaber for andelsboligforeninger aendret p3 fglgende omrader:;

- Prioritetsgzelden indregnes fremadrettet til kursvaerdien. Hidtil har prioritets-
gzlden veeret indregnet til nominel restgaeld.
Prioritetsgzelden opdeles fremadrettet i lang- og kortfristet geldsforpligtelse.
Kursreguleringen udggr primo kr. -577.294,

- Virkningen af praksisaendringen er indregnet i egenkapitalen jf. egenkapitalopggrelsen
og sammenligningstallene er tilrettet.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i @vrigt oplyses fglgende:

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, s3 denne afspejler foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for indevaerende &r er medtaget for

at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i h.t.
budget har vaeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indteegtsfares i takt med registrering af indtaegterne.
Disse indtaegter er siledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgsr i resultatopgdrelsen. Omkostningerne bestar af
ejendoms- og forbrugsomkostninger, renholdels, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggarelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.,

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestdender og eventuelle andre indestdender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgaeld,
0g kurstab og ldneomkostninger ved optagelse/indfrielse/laneomlagning af an (prioritetsgaeld)
samt renter af bankgzeld og kreditter, negative renter af bankindestaende.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat
skal anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa
foreningens ejendom. Det fremgar ogsa, hvis der i &rets lgb er anvendt og omkostningsfart belgb,

der i tidligere &r er reserveret til vedligeholdelse af foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opggrelsen af likviditetsresultat viser rets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (f.eks.
afskrivninger, indeksering af indekslan, driftsfgrte kurstab (eller amortisering af kurstab og line-
omkostninger) og med fradrag af 4rets betalte prioritetsafdrag. Opggrelsen illustrerer om den opkraevede
boligafgift er tilstraekkelig til at dackke foreningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) veerdianszettes til dagsveerdi pa balancedagen. Opskrivninger
til dagsvaerdi fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en seerskilt opskrivningsreserve.
Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, ejendommes dagsvaerdi falder. | tilfzelde, hvor dagsvaerdien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskriv-
ningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.
Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgarelse af ejendommens dagsvaerdi.

Der afskrives ikke p& foreningens ejendom.

Foreningens @vrige materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret p3 aktivernes forventede brugstid efter fglgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 &r
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter under aktiver, omfatter om kostninger afholdt vedrgrende det
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indest3ende i bank.

Egenkapital
"Andelsindskud" fra foreningens medlemmer indregnes direkte p3 foreningens egenkapital,

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

"Overfgrt resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere &r samt den restandel af 3rets
resultat der ikke er disponeret til andre formal (f.eks. reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder
posten tillaegsveerdi ved nyudstedelse af andele, og kursregulering af prioritetsgzeld.

I posten fragar belgb, der er overfart til andre reserver, herunder reserverede belgb til imgdegdelse af
vardiforringelse af foreningens ejendom m.v. Posten kan ogsa indeholde belgb, som er overfgrt fra andre
reserver,

"Andre reserver" omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder resreve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imgdegaelse af vaerdiforrin-
gelse m.v.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af drets resultat. Andre starre
reservationer overfgres direkte fra egenkapitalen "Overfart resultat" og indgar saledes ikke i resultat-
disponeringen.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgzeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Laneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i
resultatopggrelsen. | efterfglgende perioder vaerdiansaettes prioritetsgaelden til kursvaerdien, som
er oplyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgeeldens kursvzerdi indregnes direkte pa
egenkapitalen under posten"overfart resultat".
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

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

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

Henszettelse til udskudt skat

Der er forudsat, at der til enhver tid vil vaere mindst et lejemal udlejet til ikke medlemmer.
Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt,

at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszettelse til udskudt skat
som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud

til fremfgrsel,

@vrige noter

Nggleoplysninger
De i note 15 anfgrte nggleoplysninger er opgjort i henhold til bekendtggrelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 16. Andelsvaerdien opggres | henhold til
andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.

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

Ved opggrelsen af andelsvaerdien skal der foretages en rakke justeringer af de belgb, der fremgér af
arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvaerdien skal opggres efter reglerne i andelbolig-
loven og foreningens vedtaegter, mens arsregnskabets balance og resultatopggrelse skal opggres efter
reglerne i drsregnskabsloven. Afhaengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vaere vasentlige
justeringer i vaerdien af foreningens ejendom og prioritetsgazlden.

"'Andre reserver" i drsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom,

reserve til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendommen.
Disse reserver indgar ikke i beregningen af andelsvaerdien.
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Forslag til budget 2022

Indtaegter
Boligafgift
Kzelderleje
Vaskeriindtaegter
@vrige indtaegter
Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskatter og forbrugsafgifter

Forsikringer

Renholdelse
Driftudgifter vaskeri
Vedligeholdelse, Igbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Afskrivninger inventar mv.
Omkostninger i alt

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Finansielle poster, netto

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat
Prioritetsafdrag

Resultat efter afdrag

Budget Budget Realiseret
2022 2021 2021
(ej revideret) (e] revideret)
kr. kr. kr.
1.053.700 1.018.600 1.018.596
10.600 10.600 10.560
10.000 15.000 10.523
10.000 10.000 11.250
1.084.300 1.054.200 1.050.929
325.200 310.000 309.890
58.600 46.500 46.383
8.000 8.000 3.994
34.000 30.000 34.196
300.000 125.000 173.515
0 0 0
110.000 109.400 92.469
25.000 25.000 20.307
0 8.100 8.131
860.800 662.000 688.885
223.500 392.200 362.044
0 0 0
225.000 225.000 226.564
225.000 225.000 226.564
-1.500 167.200 135.480
0 0 0
-1.500 167.200 135.480
0 -75.000 0
-1.500 92.200

135.480
—_—,—



Andelsboligforeningen Sankt Kjelds Gade 31-33 / Sankt Kjelds Plads 1

Centrale gkonomiske nggleoplysninger til brug for genera Iforsamlingen

Feltnr.

F1

Fla

F2

F3

H1

K1
K2

L1

Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Szt kryds sesprisen  |vurdering  |vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien X
Seet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 2020? X
ke. kr. pr. m*
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip
68.000.000 25.564
kr. kr. pr. m*
|Generalforsamlingsbestemte reserver 2.069.882| 778|
kr. pr. m*
|Boligafgift 396)
kr. pr. m?
Andelsveerdi 21.431
+ (Geeld - omsaetningsaktiver) 4,212
Teknisk andelsvaerdi 25.643
Saet kryds Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligehoIdelse/renoveringr X
%
'Friuaerdi 83 j




