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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt &rsrapport for 2019 for Andelsboligforeningen
Sankt Kjelds Gade 31-33 / Sankt Kjelds Plads 1.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboliglovens § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtzegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens

aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. juni 2020
Administrator:

Kgbenhavn, den 25. juni 2020

Bestyrelsen:

Wﬂﬁ%{* _

Mette Guldager Eggert Benﬁy Damm
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Knud Berth




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
regnskabsaret 1. januar -31. december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens §5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores 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 arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter drsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsé fremgar af resultat-
opggrelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven, 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 arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
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 uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan 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 pa de gkonomiske beslutninger, som
brugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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

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

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens 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 p4 grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sa-
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 lsengere kan fortszette driften.

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



Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

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

Brgndby, den 25. juni 2020
ALBJERG

ret Revisionspartnerselskab

CVR-pr. 35382879

Tommy N¥rskov
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10061



Resultatopggrelse for 2019

Indtaegter
Boligafgift
Keelderleje
Vaskeriindtaegter
@vrige indtaegter
Indtzegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskatter og forbrugsafgifter
Forsikringer

Renholdelse

Driftudgifter vaskeri

Vedligeholdelse, Igbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

@vrige foreningsomkostninger

Afskrivninger inventar mv.

Ombkostninger i alt
Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til "Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen”

Overfgrt til "Overfgrt resultat mv.":
Betalte prioritetsafdrag

Overfgrt restandel af arets resultat

Disponeret i alt

note

w

N oo v B

Realiseret Budget Realiseret
2019 2019 2018
(ej revideret)

kr. kr. kr.
1.018.596 1.018.600 966.396
10.560 10.600 10.560
22.580 20.000 23.092
10.000 4.000 12.000
1.061.736 1.053.200 1.012.048
297.791 322.200 294.078
38.818 45.000 45.121
6.031 15.000 2.441
32.788 35.000 31.856
244.493 250.000 208.811
0 0 127.630
101.055 98.000 82.779
29.034 15.000 15.944
12.200 12.200 12.200
762.210 792.400 820.860
299.526 260.800 191.188
1.710 0 1.557
208.246 208.300 272.982
206.536 208.300 271.425
92.990 52.500 -80.237
0 0 0
92.990 52.500 -80.237
0 0 0
73.453 73.500 70.728
19.537 -21.000 -150.965
92.990 52.500 -80.237
92.990 52.500 -80.237




Balance pr. 31. december

Aktiver

Ejendommen, matr. nr. 5011, Udenbys Kleedebo
Dagsveerdi i h.t. valuarvurdering pr. 31. december 2019.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1/10 2019 udggr

kr. 38.000.000.
Inventar, driftsmateriel mv.

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Varmeregnskab
Forudbetalte omkostninger
Periodeafgraensning

Tilgodehavender
Kasse

Danske Bank

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

note

10

11

14

2019 2018
kr. kr.

62.629.669 62.467.469
20.331 32.531
62.650.000 62.500.000
62.650.000 62.500.000
26.205 58.748
9.810 0
0 2.246
36.015 60.994
417 730
1.470.466 1.392.567
1.470.883 1.393.297
1.506.898 1.454.291
64.156.898 63.954.291




Balance pr. 31. december

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfgrt resultat mv.

Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver
Reserveret til impdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom mv.
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld
@Pvrig geeld
Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligtelser

Nggleoplysninger

Beregning af andelsvaerdi

note

12

13

15

16

17

18

2019 2018
kr. kr.

725.000 725.000
54.168.539 54.006.339
-4.962.150 -4.979.877
49.931.389 49.751.462
3.042.306 2.967.043
2.000.000 2.000.000
5.042.306 4.967.043
54.973.695 54.718.505
9.129.833 9.203.286
53.370 32.500
9.183.203 9.235.786
64.156.898 63.954.291




Noter til resultatopggrelsen

Note 1. Ejendomsskatter og forbrugsafgifter

Ejendomsskatter
Vandforbrug
Renovationsafgift
Elforbrug fellesarealer

Rottebekampelsesgebyr

Note 2. Forsikringer
Ejendomsforsikring
Arbejdsskadeforsikring

Note 3. Renholdelse
Vinduespolering
Renggringsartikler
Graffiti abonnement

Note 4. Vedligeholdelse, Ipbende
Kloak

Polering af trapper

Elektriker

Maler

Dgre og lase

Reparation af varmeanlaeg

VVS og blikkenslagerarbejde
Viceveertlejlighed

Murer

Mgdelokaler, materialer istandszettelse

Smadanskaffeler
Gard og planter

Note 5. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Reguleringsventiler varmeanlaeg
Radionet, varmemalere

Andel i udgift ikke gennemfgrt loftsprojekt

Realiseret Budget Realiseret
2019 2019 2018
(ikke revideret)

kr. kr. kr.
156.216 156.200 156.216
64.881 70.000 65.657
57.593 70.000 55.770
18.100 25.000 15.434
1.001 1.000 1.001
297.791 322.200 294.078
36.888 43.000 43.260
1.930 2.000 1.861
38.818 45.000 45.121
3.000 5.000 1.500
3.031 2.000 941
0 8.000 0
6.031 15.000 2.441
31.226 35.232
46.125 0
699 17.998
26.434 0
16.047 20.603
21.912 41.390
53.187 43.517
0 20.327
5.000 24.073

7.324

33.192 0
3.347 5.671
244.493 250.000 208.811
0 93.935
0 23.319
0 10.376
0 0 127.630




Noter til resultatopggrelsen, fortsat

Note 6. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar

Revision

Valuarvurdering

Honorar varmeregnskab

Gebyrer

Hjemmesider og IT

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

ABF kontingent
Bestyrelsesansvarsforsikring

Bestyrelse godtggrelse

Note 8. Finansielle indteegter

Renteindtaegter bank

Note 9. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag
Andre renteomkostninger

Kurstab ved ldneomtagelse/-omlaegning

Realiseret Budget Realiseret
2019 2019 2018
(ikke revideret)

kr. kr. kr.
51.420 42.000 51.270
14.000 13.000 14.000
23.450 5.000 5.000
7.812 0] 0
3.334 5.000 10.286
1.039 5.000 2.223
101.055 98.000 82.779
8.187 3.443
5.124 2.610
5.916 6.084
3.807 3.807
6.000 0
29.034 15.000 15.944
1.710 1.557
1.710 0 1.557
208.246 208.300 220.228
0 24
0 0 52.730
208.246 208.300 272.982
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Noter til balancen

Note 10. Ejendommen, matr. nr. 5011, Udenbys Klzedebo

Kostpris 1. januar
Tilgang
Afgang

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Arets opskrivning
Tilbagef@rt 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
Tilbagef@rt afskrivning ved afgang
Afskrivning indevaerende ar

Akkumulerede afskrivninger 31. december

Regnskabsmazessig veerdi 31. december

Forventet levetid, ar

2019 2018
kr. kr.

8.461.130 7.068.843
0 1.392.287
0 0
8.461.130 8.461.130
54.006.339 40.586.426
162.200 13.419.913
0 0
54.168.539 54.006.339
62.629.669 62.467.469
242.850 242.850
0 0
0 0
242.850 242.850
210.319 198.119
0 0
12.200 12.200
222.519 210.319
20.331 32.531
5-10 5-10

11



Noter til balancen

2019 2018
kr. kr.
Note 10. og 11. Materielle anlegsaktiver 62.650.000 62.500.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2019 i henhold til vurdering af 31. marts 2020

af ejendomsmaegler og valuar Joanne Niesiolowska og Kenneth Engberg fra danbolig Erhverv .
Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udggr kr. 38.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pd en afkastprocent 3,4% p.a.

i henhold til en DCF model jf. bekendtggrelse af 28. juni 2018 om valuarvurderinger.

Dagsvaerdiberegningen er derfor fglsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en fgplsomhedsberegning
viser, at en stigning i afkastprocenten fra 3,4% til 3,9% alt andet lige vil reducere dagsveerdien af
ejendommen med kr. 9.750.000 . En sddan sendring af afkastprocenten vil tilsvarende medfgre

et fald i veerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 13,45 til kr. 54,55.

Endvidere viser fglsomhedsberegningen, at et fald i leje p& 5% vil reducere dagsveerdien af
ejendommen med kr. 4.760.000 . En s&dan andring af leje pr. kvm. vil tilsvarende medfgre
et fald i veerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 6,57 til kr. 61,43.

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 maneder i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofzllesskaber § 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal veaere gaeldende pé handelstidspunktet.

Den nuvaerende regering har fremsat lovforslag om @ndring af lovgrundlaget for beregning af modernise-
ringer efter BRL §5, stk. 2. Den forelgbige udmelding fra regeringen indikerer, at der vil blive begraensede
muligheder for at haeve lejen ved moderniseringer af boliger i forbindelse med fraflytning. Dette kan have
stor negativ indflydelse p& vaerdianseettelsen (DCF-beregning m.m.) for ejendomme underlagt reglerne

om omkostningsbestemt leje.
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Noter til balancen, fortsat

2019 2018
kr. kr.

Note 14. Varmeregnskab
Varmearet 2018/19:
Indbetalt a conto -177.250 -157.325
Fjernvarmeomkostning 203.455 196.370
Afregning varmearet 2017/18 0 19.703

26.205 58.748

Note 15. Gzldsforpligtelser
Af de samlede gaeldsforpligtelser, er kr. 9.054.839 langfristede gaeldsforpligtelser.
Den langfristede geeld bestar af prioritetsgeeld.

Der henvises i gvrigt til note 13.

Note 16. Eventualaktiver og -forpligtelser

Haeftelsesforhold

Foreningens medlemmer haefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 17, Nggleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.
Der er stillet pant for gaeld med samlet hovedstol pa tkr. 9.222 i ejendommen.

Derudover er der tinglyst afgiftspantebrev pa tkr. 5.615.

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).

15



@vrige noter til arsregnskabet

Note 17. Nggleoplysninger

Nggleoplysningerne viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er primaert udregnet pa baggrund af

arealer.

I Andelsboligforeningen Sankt Kjelds Gade 31-33 / Sankt Kjelds Plads 1 anvendes andelsindskuddene som

fordelingsnggle, og de arealbaserede nggletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der

konkret gaelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede nggleoplysninger

Bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019 angiver i bekendtggrelsens Bilag 1 en raekke lovkraevede

nggleoplysninger om foreningens gkonomi. Oplysningerne er anfgrt nedenfor. Der er anfgrt et reference-

nummer for hver oplysning, der svarer til de i nggleskemaet anvendte referencenumre.

Feltnr.
B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

c2

C3

D1
D2

Antal BBR Areal BBRAreal BBR Areal

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

2019 2019 2018 2017
Boligtype Stk. m? m? m?
Andelsboliger 29 2.571 2.571 2,571
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal (vicevaert) 89 89 89
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal, keeldre, garager m.v. 0 0 0] 0
lalt 30 2.660 2.660 2.660

Boligernes [Det
Boligernes |areal (anden|oprindelige

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

Hvis "Andet" beskrives fordelingsngglen her: Ikke relevant

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

Note 17. N@gleoplysninger, fortsat

Feltnr. |Saet kryds Ja Nej
El Heefter andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja beslriv hvilken haeftelse der er i foreningen: lkke relevant

Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Saet kryds sesprisen vurdering |vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
F1 andelsvardien X
kr. kr. pr. m?
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 62.650.000 23.553
kr. kr. pr. m’
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 5.042.306 1.896J
%
F4 Reserver i procent af ejendomsvaerdi 8
Seet kryds Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplgsning ? X
G2 Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr.
978 af 19. oktober 2009) ? X
G3 Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom ? X
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@vrige noter til arsregnskabet, fortsat

Note 17. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
H1
H2
H3

K1l
K2

K3

M1
M2

M3

Feltnr.

kr. pr. m?

Boligafgift 84.883 *12/ 2571 396
Erhvervslejeindtaegter 12 2.571 0
Boliglejeindtaegter *12/ 2,571 0

Ar 2017 Ar 2018 Ar 2019

kr. pr. m’ kr. pr. m? kr. pr. m’
Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 ar 55 -31 36

kr. pr. m?

Andelsveerdi 19.175
+ (Gaeld - omsaetningsaktiver) 2.986
Teknisk andelsvaerdi 22.161

Ar 2017 Ar 2018 Ar 2019

kr. pr. m’ kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, Igbende 47 79 92
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 48 0
Vedligeholdelse i alt 47 127 92

%

Friveerdi 85

Ar 2017 Ar2018 Ar 2019

kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag for de sidste 3 ar 26 28 29
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@vrige noter til arsregnskabet, fortsat

Note 17. Nggleoplysninger, fortsat

Supplerende nggletal i gvrigt

Ud over de lovkraevede nggleoplysninger ovenfor, er der beregnet fglgende nggletal, der medvirker

til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget udgangspunkt

i vaerdierne pr. balancedagen.

Beregnede nggletal for foreningen:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
Foreslaet andelsvaerdi

Henlzeggelser (andre reserver) uden for andelsvaerdien

Boligafgift ultimo aret pr. andelskvm. ultimo (se H1)

Boligafgift i procent af samlede ejendomsindtaegter for hele dret

kr./m?

andele

(B1+B2)

14.780
24.368
3.291
2.986
19.175
1.961

kr./m?
totalejd.
iflg. B6
14.286
23.553
3.181
2.886
18.534
1.896

kr./m?

396

%

96

Afdrag, kr. 73.453

7%
Finansielle poster,4

netto, kr. 206.536
20%

Vedligeholdelse, kr.
244.493
23%

—

Omkostninger m.v. i %

@Pvrige omkostninger,




@vrige noter til arsregnskabet

Note 18. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen indstiller til fglgende veerdiansaettelse i henhold til lov om andelsboligforeninger

og andre bofeellesskaber § 5, stk. 2, litra b, (handelsvaerdi) samt vedtaegterne:

kr.

Foreningens egenkapital fgr andre reserver 31. december 49.931.389
Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:
Prioritetsgzeld, regnskabsmaessig veerdi 31. december 9.129.833
Prioritetsgaeld, kursvaerdi 31. december -9.761.222 -631.389

49.300.000

49.300.000

Veerdi pr. indskudt andelskrone: 725.000 68,00

Ejendommen er indregnet i henhold til valuarvurdering pr. 31. december 2019. Dagsveerdien er fglsom over-
for udsving i afkastprocenten, idet en fglsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastprocenten fra

3,4% til 3,9% alt andet lige vil reducere dagsveerdien af ejendommen med kr. 9.750.000.

En sadan sendring af afkastprocenten vil tilsvarende medfgre et fald i veerdien pr. indskudt andelskrone med
kr. 13,45 til kr. 54,55.

Endvidere viser falsomhedsberegningen, at et fald i leje pa 5% vil reducere dagsveerdien af
ejendommen med kr. 4.760.000 . En sadan aendring af leje pr. kvm. vil tilsvarende medfgre
et fald i veerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 6,57 til kr. 61,43.

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 méneder i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofeellesskaber § 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal veere geeldende pa handelstidspunktet.
Det skal oplyses, at s&fremt der indhentes en valuarvurdering, der er lavere end den forrige, skal denne

lavere vaerdi benyttes i andelsvaerdiberegningen fra tidspunktet for modtagelsen af den lavere vurdering.

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning:
Vaerdi pr. indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen den 30. april 2019 68,00

Fordeling af andelsveerdien pa typer af andele:

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

Antal andele pr. andelstype ialt pr. andelstype inkl. indskud
29 25.000 725.000 1.700.000 49.300.000

29 725.000 49.300.000
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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,
andelsboliglovens § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 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 opkravede bolig-
afgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. andelboliglovens § 6, stk. 8, at give de
efter bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, kreevede nggleoplysninge
samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 11 kraevede oplysninger om tilbagebetalingspligt
vedrgrende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.
Om den anvendte regnskabspraksis kan i gvrigt oplyses fglgende:

Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, s& denne afspejler foreningens aktiviteter i det forlgbne
regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for indeveerende ar 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.

Indteegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelsen.

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

Ombkostninger
Ombkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

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

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag fra prioritetsgeeld
og laneomkostninger fra optagelse af 1&n (prioritetsgaeld) samt renter af bankgaeld.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Resultatopggrelsen - fortsat

Skat af arets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til
"Overfgrt resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede

boligafgift er tilstraekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger m.v.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdianszettes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdianszettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en szerskilt
opskrivningshenlaeggelse.

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til impdegaelse af
forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes foreningens medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom").

"Overfgrt resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overfgrsel af drets resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imgdegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males prioritetsgzelden til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopggrelsen over
lanets Igbetid.

Prioritetsgeelden er saledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgzeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opggres som det op-
rindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@Pvrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hensattelse til udskudt skat

Der er forudsat, at der til enhver tid vil veere 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 hensaettelse til udskudt skat
som fplge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud

til fremfgrsel.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 17 anfgrte nggleoplysninger har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens gkonomiske situation.

I henhold til bekendtggrelse nr. 300 af 26. maj 2019 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger,
skal der ifglge § 3 afgives en raekke nggleoplysninger som noter til andelsboligforeningens drsregnskab.

De lovkraevede oplysninger er indeholdt i bilag 1 til bekendtggrelsen (Nggleoplysningsskema for
andelsboligforeningen), og er anfgrt som et seerskilt afsnit i note 17 under overskriften "Lovkraevede
nggleoplysninger" med henvisning til oplysningsskemaets referencenumre.

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

Bestyrelsens forslag til andelsveaerdi fremgar af note 18. Andelsvaerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.

Vedtagterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende.
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Andelsboligforeningen Sankt Kjelds Gade 31-33 / Sankt Kjelds Plads 1

Centrale gkonomiske nggleoplysninger til brug for generalforsamlingen

Feltnr.

F1

F2

F3

H1l

K1
K2
K3

L1

Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Saet kryds sesprisen vurdering |vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien X
kr. kr. pr. m’
Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprinci
&R P 62.650.000 23.553
kr. kr. pr. m’
Eneralforsamlingsbestemte reserver 5.042.306| 1.896
kr. pr. m?
| Boligafgift 39ﬂ
kr. pr. m?
Andelsveerdi 19.175
+ (Gzeld - omsaetningsaktiver) 2.986
Teknisk andelsveerdi 22.161
Saet kryds Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X
%
Friveerdi 85 J




Forslag til budget 2020

Indtaegter
Boligafgift
Keelderleje
Vaskeriindtaegter
@vrige indteegter
Indtaegter i alt

Ombkostninger

Ejendomsskatter og forbrugsafgifter
Forsikringer

Renholdelse

Driftudgifter vaskeri

Vedligeholdelse, Igbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

@vrige foreningsomkostninger

Afskrivninger inventar mv.

Ombkostninger i alt

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat
Prioritetsafdrag

Resultat efter afdrag

Budget Budget Realiseret
2020 2019 2019
(ej revideret) (ej revideret)
kr. kr. kr.

1.018.600 1.018.600 1.018.596
10.600 10.600 10.560
20.000 20.000 22.580
10.000 4.000 10.000
1.059.200 1.053.200 1.061.736
312.200 322.200 297.791
45.000 45.000 38.818
8.000 15.000 6.031
35.000 35.000 32,788
225.000 250.000 244,493
0 0 0
109.000 98.000 101.055
30.000 15.000 29.034
12.200 12.200 12.200
776.400 792.400 762.210
282.800 260.800 299.526
0 0 1.710
206.400 208.300 208.246
206.400 208.300 206.536
76.400 52.500 92.990
0 0 0
76.400 52.500 92.990
-75.000 -73.500 -73.453
1.400 -21.000 19.537
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