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OPLYSNINGER OM EJENDOMMEN 

 

Matr. nr. 4878 Udenbys Klædebo Kvarter, København 

 

Beliggenhed Borups Allé 22-24, Skotterupgade 2-14,  

 Humlebækgade 23-37, Stefansgade 53-73 

  

Antal lejligheder 243 beboelseslejligheder samt 9 erhvervslejemål 

 I alt 21.753 m2. 

 

Opførelsesår 1920-21 

 

Revision BHA Statsautoriseret Revision A/S 

 Tuborgvej 32, 2900 Hellerup 

 

Administrator Egen administration 

  

  

 

Vedtægter De seneste vedtægter er vedtaget september 2023. 
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LEDELSESPÅTEGNING 

 
 
I forbindelse med aflæggelse af årsrapporten for 2023 for Boligforeningen Bispegaarden skal vi ef-

ter bedste overbevisning bekræfte: 

 
- At årsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, finansielle stilling 

samt resultatet. 
 
- At alle for os kendte gældsforpligtelser, eventualforpligtelser samt pantsætninger er oplyst i års-

rapporten. 
 
- At årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Årsregnskabsloven, foreningens vedtægter 

samt lov om andelsboligforeninger. 
 
- At der ikke i tiden efter regnskabsperiodens udløb er indtruffet begivenheder, som i væsentlig 

grad påvirker foreningens økonomiske stilling, som der ikke allerede er taget hensyn til ved ud-
arbejdelse af årsrapporten. 

 
- At vi anerkender vores ansvar for udformning, implementering og vedligeholdelse af interne 

kontroller for at forebygge og opdage besvigelser, herunder at der er den nødvendige funktions-
adskillelse vedrørende betalinger fra foreningens konto. 

 
- Vi har indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har gennemgået valuar-

vurderingen og kontrolleret, at vurderingen opfylder de ufravigelige krav til valuarvurderinger, 
der fremgår af bekendtgørelse om vurdering af ejendomme tilhørende private andelsboligfor-
eninger ved valuar.  

 
Bestyrelsen indstiller årsrapporten med fastsættelse af en andelsværdi på 1.456,19 til generalfor-
samlingens godkendelse. Andelsværdien vil være gældende indtil næste generalforsamling. 
 
 
København, den 20. februar 2024 
 
 
I bestyrelsen: 
 
 
____________________       _______________________  
Lars Olsen              Elise Lassen 
formand                                    kasserer  
 
 
____________________       _______________________ ____________________ 
Ursula Nielsen                          Niels Jelsbak                                     Jesper Friis  
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
 
Til medlemmerne i ”Boligforeningen Bispegaarden” 
 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforening Bispegården for regnskabsåret 1. januar – 
31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og forenin-
gens vedtægter.  
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens akti-
ver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af andelsboligforenin-
gens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtægter. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærme-
re beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er 
uafhængige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board 
for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de 
yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisions-
bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 
Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen 
Årsregnskabet indeholder i overensstemmelse med sædvanlig praksis for andelsboligforeninger 
budgettal. Budgettallene, som fremgår på side 9 og 22-23, har ikke været underlagt revision. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtægter. Ledelsen 
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et 
årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.  
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne 
til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at 
udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen 
enten har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet reali-
stisk alternativ end at gøre dette. 
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med 
en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en 
revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. 
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis 
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.  
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Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover: 
 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion 
på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag 
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af be-
svigelser er højre end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan 
omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
sættelse af intern kontrol. 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er 
rimelige. 

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis 
er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig 
tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er 
en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger 
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vo-
res konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til 
datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfø-
re, at andelsboligforeningen ikke længere kan fortsætte driften.  

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.  

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
 
 

Hellerup, den 20. februar 2024 

BHA Statsautoriseret Revision A/S 
CVR nr. 18 96 79 01 

 

 
Palle Harting Johansen 
statsautoriseret revisor 

mne32856 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 

Generelt 

Årsrapporten for Andelsboligforeningen Bispegården, er aflagt i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regn-

skabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtægter. 

 

Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-

skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrævede boligafgift er til-

strækkelig. 

 

Endvidere er formålet at give krævede nøgleoplysninger, oplysning om andelens værdi og oplys-

ninger om tilbagebetalinspligt vedrørende modtaget støtte. 

 

Den anvendte regnskabspraksis er ændret, idet ejendommen er optaget til valuarvurdering mod tid-

ligere til offentlig ejendomsvurdering. 

 

Den anvendte regnskabspraksis er som følgende.  

 

RESULTATOPGØRELSEN 

De ureviderede budgettal for regnskabsåret, der fremgår af resultatopgørelsen, er medtaget for at vi-

se afvigelser mellem budgetterede og realiserede beløb og dermed vise, hvorvidt de opkrævede bo-

ligafgifter i henhold til budgettet har været tilstrækkelige til at dække de realiserede omkostninger. 

 

Indtægter 

Boligafgift fra andelshavere og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgø-

relsen. 

Indtægter fra vaskeri, fælleshus m.v. indtægtsføres løbende. Disse indtægter er ikke nødvendigvis 

periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden. 

 
Omkostninger 

Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen. Omkostninger består af 

ejendoms- og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsom-

kostninger, afskrivning på driftsmidler og inventar m.v. 
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Finansielle poster 

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 

regnskabsperioden. Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender og eventuelle andre 

indeståender. 

 

Finansielle omkostninger består af renteomkostninger og bidrag vedrørende prioritetsgæld, låne- 

omkostninger og kurstab ved optagelse/indfrielse/omlægning af lån (prioritetsgæld), indeksregule-

ring af restgælden vedrørende indekslån, renter af bankgæld og kreditter, negative renter af bank-

indestående samt betalinger på en rentesikringsaftale (renteswap). 

 

Skat 

Boligforeningen er skattepligtig af den del af overskuddet, der vedrører de udlejede lejligheder. 
 
 

BALANCEN 

 

Materielle anlægsaktiver 

Foreningens ejendom værdiansættes til dagsværdi på balancedagen. Opskrivninger til dagsværdi fø-

res direkte på forenings egenkapital på en særskilt opskrivningsreserve.  

Opskrivninger tilbageføres i det omfang, ejendommens dagsværdi falder. I tilfælde hvor dagsværdi-

en er lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsværdi. Den 

del af nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgørelsen. 

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgørelse af ejendommens dagsvær-

di. 

Der afskrives ikke på foreningens ejendom. 

 

Installationer og driftsmidler  

Måles til anskaffelsespriser med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivningerne er baseret 

på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider, scarpværdi kr. 0: 

 
Fjernvarmeanlæg  20 år 
Vaskemaskiner  10 år 
Kopimaskine  5 år 
Låsesystem  10 år 
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Tilgodehavender 

Tilgodehavender er indregnet i årsrapporten efter en individuel vurdering af de enkelte tilgodeha-

vender. 

 
Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger består af indestående i bank. 

 
Egenkapital 

”Andelsindskud” fra foreningens medlemmer indregnes direkte på foreningens egenkapital. 

 

”Reserve for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsværdi, 

der er foretaget på ejendomme (og som ikke senere er tilbageført) 

 

”Overført resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere år samt den restandel af årets 

resultat, der ikke er disponeret til andre formål. Endvidere indeholder posten tillægsværdi ved nyud-

stedelse af andele, ændringer i finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) og kursregulering af 

prioritetsgæld. I posten fragår beløb, der er overført til andre reserver, herunder reserverede beløb til 

imødegåelse af værdiforringelse af foreningens ejendom mv. Posten kan også indeholde beløb, som 

er overført fra andre reserver. 

 

Prioritetsgælden 

Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter 

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Låneomkostninger ved låneoptagelsen indregnes i re-

sultatopgørelsen. I efterfølgende periode værdiansættes prioritetsgælden til kursværdien, som er op-

lyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgældens kursværdi indregnes direkte på egenka-

pitalen under posten ”Overført resultat” 
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Øvrige gældsforpligtelser 

Øvrige gældsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, værdiansættes til nominel 

værdi. 

 
Renteswap 

Den indgåede aftale om rentesikring (renteswap) værdiansættes til renteswapaftalens basisværdi 

på balancedagen. Årets regulering af basisværdien på renteswappen indregnes direkte på egenka- 

pitalen. 

Basisværdien er opgjort af pengeinstituttet, som er leverandøren af aftalen, og er et udtryk for nu-

tidsværdien af de forventede fremtidige pengestrømme over renteswap-aftalens løbetid uden vær-

diansættelsesjusteringer 

Renteswappen anses for en integreret del af belåningen af foreningens ejendom, men vises sær- 

skilt i balancen. 

 

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser 

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noter- 

ne. 

 

Nøgleoplysninger 

Nøgleoplysningerne, der fremgår af note 11, er opgjort i henhold til bekendtgørelsen om oplys-

ningspligt ved salg af andelsboliger m.v. 

 

Andelsværdi 

Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af side 19. 

 

Ved opgørelsen af andelsværdien skal der foretages en række justeringer af de beløb, der fremgår 

af årsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsværdien skal opgøres efter reglerne i An- 

delsboligloven og foreningens vedtægter, mens årsregnskabets balance og resultatopgørelse skal 

opgøres efter reglerne i årsregnskabsloven. Afhængig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte 

være væsentlige justeringer i værdien af foreningens ejendom og prioritetsgælden samt i en even- 

tuel aftale om rentesikring (renteswap). 

 

Aftalen om rentesikring (renteswap) værdiansættes til basisværdi i årsregnskabets balance. Denne 

værdi indgår også i beregningen af andelsværdien. 
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RESULTATOPGØRELSE FOR ÅRET 2023

Budget Realiseret Realiseret
INDTÆGTER Note 2023 2023 2022

Boligafgift incl. varme........................................  13.905.228 13.946.027 13.808.668

Boligafgift vedrørende altaner............................  675.468 675.468 730.844

Lejeindtægt incl. varme.......................................   200.000 217.713 227.755

Medlemsindskud og ventelistegebyrer................  40.000 43.148 36.925

Salg af vaskekort.................................................   155.000 193.426 155.095

Behandling af salg og adkomst...........................  50.000 61.000 48.901

Genberegning lejligheder....................................  0 1.377.592 0

INDTÆGTER I ALT........................................   15.025.696 16.514.374 15.008.188

OMKOSTNINGER

Skatter og afgifter................................................  1 3.100.000 3.121.706 3.018.351

Forsikringer.........................................................   438.168 441.890 438.168

Fjernvarme..........................................................  2.100.000 2.003.350 1.813.774

Elektricitet...........................................................  250.000 191.714 218.276

Administration..................................................... 3 725.000 688.541 708.857

Porto og gebyrer..................................................  47.000 58.964 44.962

Kabel TV og internet........................................... 914.428 931.382 844.319

Vaskeri................................................................  46.000 46.547 45.795

Vicevært og renholdelse......................................  2 1.312.000 1.434.758 1.190.090

Vedligeholdelse...................................................  5 2.239.435 1.103.836 1.651.713

Afskrivninger......................................................  6+7 140.000 140.224 140.224

OMKOSTNINGER I ALT ..............................  11.312.031 10.162.912 10.114.529

RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER.  3.713.665 6.351.462 4.893.659
Renteudgifter og bidragsydelser.......................... 4 1.846.373 2.737.987 2.377.944
ÅRETS RESULTAT ........................................  1.867.292 3.613.475 2.515.715

LIKVIDITETSRESULTAT
Årets resultat ......................................................  1.867.292 3.613.475 2.515.715

Afskrivninger .....................................................  0 140.224 140.224

Prioritetsafdrag ...................................................  - 1.862.000 - 1.862.222 - 1.872.708
LIKVIDITETSRESULTAT I ALT.................  5.292 1.891.477 783.231
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BALANCE pr. 31. december 2023

AKTIVER Note 2023 2022

ANLÆGSAKTIVER

Ejendommen .................................................................................  6 466.600.000 463.000.000

Vaskemaskiner............................................................................... 7 102.329 150.734

MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER I ALT ...............................  466.702.329 463.150.734

Tilgodehavender............................................................................   30.695 27.176

Egne andele, nominelt ..................................................................  525 525

Periodeafgrænsning.......................................................................  624.137 532.873

TILGODEHAVENDER I ALT ....................................................  655.357 560.574

Nordea (driftskonto)......................................................................  839.254 535.250

Nordea (Uafregnede andele).......................................................... 1.171.576 25.417

Nordea (altan konto)......................................................................  22.522 22.385

Nordea (konto for vedligehold og genopretning)..........................  10.391.974 9.002.575

LIKVIDE BEHOLDNINGER I ALT ...........................................  12.425.326 9.585.627

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT ...............................................  13.080.683 10.146.201

AKTIVER I ALT ........................................................................  479.783.012 473.296.935
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BALANCE pr. 31. december 2023

PASSIVER Note 2023 2022

Andelsindskud...............................................................................  228.440 227.869

Reserve for opskrivning af ejendommen.......................................  389.593.836 385.902.017

Overført resultat m.v...................................................................... 13.599.689 13.648.506

EGENKAPITAL ........................................................................... 8 403.421.965 399.778.392

 

Prioritetsgæld ............................................................................  60.670.810 61.107.458

Renteswap...................................................................................... 12.303.758 10.088.424

LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER ........................... 9 72.974.568 71.195.882

Prioritetsgæld ............................................................................  9 1.883.035 1.862.221

Skyldige omkostninger..................................................................  509.943 305.553

Uafregnet andele............................................................................   993.501 154.887

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER............................ 3.386.479 2.322.661

GÆLDFORPLIGTELSER I ALT ................................................  76.361.047 73.518.543

PASSIVER I ALT .......................................................................  479.783.012 473.296.935

EVENTUALFORPLIGTELSER ..................................................  10

Bestyrelsen meddeler at foreningen ikke har stillet garantier for andelshavere i henhold til lov

om andelsboliger § 5 stk. 12.

Der er udover den anførte prioritetsgæld tinglyst ejerpantebrev på kr. 4.620.000, der er

deponeret i Nordea.
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N O T E R

Note 1 - Skatter og afgifter 2023 2022

Ejendomsskat.........................................................................................................  1.627.954 1.627.954

Vandafgift..............................................................................................................  731.584 679.060

Renovation m.v......................................................................................................  754.060 703.878

Rottebekæmpelse...................................................................................................  8.108 7.459
3.121.706 3.018.351

Note 2 - Vicevært og renholdelse  

Renholdelse af gård og gade..................................................................................  837.750 839.854

Trappevask og vinduer .........................................................................................  597.008 350.236
 1.434.758 1.190.090

 

Note 3 - Administration

Bestyrelseshonorar................................................................................................  383.635 383.453

Kontorartikler, IT, porto m.v. ...............................................................................  60.545 89.532

Revision og regnskabsassistance ..........................................................................  50.000 49.000

Boligafgift kontor..................................................................................................  31.692 31.692

Generalforsamling.................................................................................................  3.538 2.513

ATP, AER, lønsumsafgift og pensionsbidrag.......................................................  102.715 108.566

Advokat.................................................................................................................  35.625 29.375

Gårdfest og fastelavn.............................................................................................  20.791 14.726
688.541 708.857

Note 4 - Renteudgifter og bidragsydelser  

Bidragsydelse Nykreditlån (39,3 mio) ..................................................................  1.615.729 232.457

Renter Swap aftale  (modtager CIBOR 6 mdr.) (betaler 5,26%)..........................  700.535 1.994.405

Renter Nykreditlån (21.433 mio) rente 1,1320% 15 årig lån ...............................  205.774 227.481

Renter Nykreditlån (17.212 mio) rente 1,0548% 30 årig lån (altan)....................  215.620 237.876

Renter Bank...........................................................................................................  329 62.898

Kursgevinst ved delvis indfrielse af altanlån........................................................  0 - 377.173
 2.737.987 2.377.944
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NOTER - fortsat

Note 5 - Vedligeholdelse 2023 2022

Glarmester.............................................................................................................  1.790 900

Varmeanlæg...........................................................................................................  0 9.074

Tømrer og snedker.................................................................................................  15.481 17.800

VVS og blikkenslager............................................................................................ 67.651 59.598

Nøgler, låse og dørpumper....................................................................................  39.123 27.151

Elektriker...............................................................................................................  12.976 50.013

Lift ........................................................................................................................  39.130 40.241

Isenkram ...............................................................................................................  101.730 78.983

Maler ..................................................................................................................... 5.847 10.012

Murer.....................................................................................................................  6.006 12.806

Tilstandsrapporter.................................................................................................. 22.500 27.500

Indtægt ovenlysvinduer.........................................................................................  - 48.087 0

Undersøgelser ejendommen m.v...........................................................................  61.438 0

Grafitti...................................................................................................................  1.438 0

Vedligehold-genopretning.....................................................................................  766.885 1.277.013

Haveanlæg ............................................................................................................  9.928 40.622
1.103.836 1.651.713
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NOTER - fortsat

Note 6 - Ejendommen 2023 2022

Ejendommen .........................................................................................................  7.564.726 7.564.726

Afskrivning tidligere år.........................................................................................  - 542.020 - 542.020

 7.022.706 7.022.706

Frikøb af deklarationer i 1997...............................................................................  14.708.077 14.708.077

Afsluttet byggesag.................................................................................................  57.414.730 57.414.730

Nyt Låsesystem...................................................................................................... 183.640 275.459

Altaner...................................................................................................................  16.086.647 16.086.647

Offentlig tilskud byggesag..................................................................................... - 18.409.637 - 18.409.637

Kostpris pr. 31. december 2023............................................................................. 77.006.163 77.097.982

Opskrivning pr. 1. januar ......................................................................................  385.902.018 374.696.846

Årets opskrivninger ..............................................................................................  3.691.819  11.205.172

Opskrivning pr. 31. december ..............................................................................  389.593.837 385.902.018

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023........................................................  466.600.000 463.000.000

Senest offentlige vurdering ................................................................................... 333.000.000 333.000.000

Foreningens ejendom er værdiansat til dagsværdi pr. 31. december 2023 i hendhold til vurderingsrapport 

foretaget af valuar Emil Ellekilde, STAD Valuar, den 31. december 2023. Ejendommens kontante 

handelsværdi som udlejningsejendom udgør ifølge valuarrapporten 466 mio. kr. baseret på DCF-model 

med en diskonteringsfaktor på, 5,10% incl. inflation.

Følsomhedsberegning i valuarvurderingen

Valuarrapportens følsomhedsberegning viser, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 0,5%, så vil 

ejendommens dagsværdi falde med ca. 87 mio. kr. Hvis i stedet lejeindtægten falder med 2,5% vil

 ejendommens dagsværdi falde med ca. 30 mio. kr. 

Dagsværdien er følsom overfor rente- og konjunkturudsving, da værdien bestemmes af markedsudviklingen

på ejendomsmarkedet, der påvirkes af rente- og konjunkturudsving som følge af samfundsøkonomiens 

generelle udvikling.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsværdi, ville den regnskabsmæssige værdi i balancen have udgjort

kr. 77.006.163

Låse Saldi primo Afskrevet Saldi ultimo

Nyt Låsesystem.............................................................................. 275.459 91.819 183.640
275.459 91.819 183.640
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NOTER - fortsat

Note 7 - Installationer og driftsmidler Saldi primo Afskrevet Saldi ultimo

Vaskemaskiner............................................................................... 78.833 39.418 39.415

Vaskemaskiner, tilgang kr. 89.875................................................  71.901 8.987 62.914
150.734 48.405 102.329

Korrektion Årets
Note 8 - Egenkapital Saldi primo Andelskapital bevægelser Saldi ultimo

Andelskapital....................................................... 227.869  0 571 228.440

Renteswap...........................................................  - 10.088.424 0 - 2.215.334 - 12.303.758

Opskrivning af ejendommen ..............................  385.902.017 0 3.691.819 389.593.836

Kurstab låneomlægning....................................... - 3.971.812 0 0 - 3.971.812

Kursregulering prioritetsgæld.............................  5.175.624 0 - 1.446.387 3.729.237

Overført resultat..................................................  22.533.118  0 3.612.904 26.146.022
399.778.392 0 3.643.573 403.421.965

Note 9 - Prioritetsgæld Oprindelig Kursværdi Restgæld

Nykredit variabel rente (afdragsfrit).............................................. 39.300.000 39.516.150 39.300.000

Nykredit kontantlån 1,132% .........................................................  21.433.000 11.712.794 12.504.575

Nykredit kontantlån 1,0548% (altan projekt) ...............................  17.212.000 11.324.901 14.478.506
77.945.000 62.553.845 66.283.081

Lån kr. 39.300.000 er afdragsfrit til 30/9-2038, hvor hele lånet forfalder til betaling.

Lån kr. 21.433.000 er tilbagebetalt om 8,5 år, næste års afdrag udgør kr. 1.420.069

Lån kr. 17.212.000 er tilbagebetalt om 27,25 år, næste års afdrag udgør kr. 462.966

Af prioritetsgælden forfalder kr. 1.883.035 indenfor 1 år. Restgæld efter 5 år. 56.655.073

Renteswappen udløber 30/6-2038, der modtages CIBOR 6M i rente og betales 5,26% i rente

Note 10 - Eventualforpligtelse

Ifølge kendelse fra Landsskatteretten og bindende forhåndsbesked fra Ligningsrådet vil andelsbolig-

foreninger blive beskattet i h.t. ejendomsavancebeskatningsloven i det indkomstår, hvor den sidste

lejlighed overgår fra udleje til et ikke-medlem til benyttelse af et medlem på andelsbasis.  Ejendoms-

avancen vil blive opgjort på grundlag af ejendommens handelsværdi på tidspunktet, hvor andelsbolig-

foreningen ophører med at drive erhvervsmæssig virksomhed, jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6,

og vil omfatte alle lejligheder, der siden 18. maj 1994 er overgået fra udleje til et ikke-medlem til

benyttelse af et medlem på andelsbasis.
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Note 11 - Nøgleoplysninger

B1
B4 Erhvervslejemål
B6

C1

C2

C3

D1
D2

E1

E2

Antal
BBR Areal 

m2

Andelsboliger 243 21.327

31.12.2023

Antal

9 426
I alt 252 21.753

Sæt kryds Boligernes 
areal (BBR)

Boligernes 
areal (anden 

kilde)

Det 
oprindelige 

indskud

Andet

Hvilke fordelingstal benyttes 
ved opgørelsen af 
andelsværdien? X
Hvilke fordelingstal benyttes 
ved opgørelsen af 
boligafgiften? X
Hvis andet, beskrives 
fordelingsnøglen her

År
Foreningens stiftelsår 1926
Ejendommens opførelsesår 1921

Sæt kryds Ja Nej
Hæfter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for 
andelen? x

Den enkelte andelshaver hæfter ikke for mere end der er betalt for andel
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Note 11 - Nøgleoplysninger - fortsat

F1

F1 a

F2

F3

F4

G1

G2

G3

H1
H2

Sæt kryds Anskaffelses-
pris

Valuar-
vurdering

Offentlig 
vurdering

Anvendt vurderingsprincip ved beregning 
af andelsværdien X

Forklaring på udregning

Anvendt værdi pr. 
31.12.2023

Ejendomsværdi 
(F2) divideret med 
m2 ultimo året i alt 

(B6) kr. pr m2

Ejendommens værdi ved det anvendte 
vurderingsprincip 466.600.000 21.450

Forklaring på udregning

Anvendt værdi pr. 
31.12.2023

Andre reserver (F3) 
divideret med m2 

ultimo året i alt 
(B6) kr. pr m2

Generalforsamlingsbestemte reserver 52.359.759 2.407

Forklaring på udregning Andre reserver (F3) divideret med 
ejendomsværdi (F2) ganget med 100

Reserver i procent af ejendomsværdi 11

Sæt kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 
ved foreningens opløsning? (kr. 18.409.637) X
Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om 
frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgørelse 
nr 978 af 19. oktober 2009) X

/426 511

Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt på 
foreningens ejendom) X

Forklaring på udregning

Ultimomånedens indtægt (uden fradrag 
for tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og 
divideret med andelsboligernes areal på 
balancedagen (B1) kr. pr. m2

Boligafgift 1.162.169 x12 /21.327 654
Erhvervslejeindtægter 18.143 x12

Sæt kryds Ja Nej

Er vurdering fastholdt pr. 1. juli 2020 X
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Note 11 - Nøgleoplysninger - fortsat

J

K1

K2

K3

M1

M2

M3

P

R

Forklaring på udregning Årets resultat divideret med andelsboligernes areal 
på balancedagen (B1)
2021 kr. pr m2 2022 kr. pr m2 2023 kr. pr m2

Årets overskud (før afdrag), gns. 
pr. andels-m2 de sidste tre år 126,78 117,96 169,43

kr. pr. m2 Forklaring på udregning

Andelsværdi 15.597,70

Andelsværdi på balancedagen 
divideret med andelsboligernes 
areal på balancedagen (B1)

Gæld - omsætningsaktiver 2.967,15

(Gældsforpligtelser jf. balancen 
minus omsætningsaktiver jf 
balancen) divideret med 
andelsboligernes areal på 
balancedagen (B1)

Teknisk andelsværdi 18.564,85 K1 plus K2

Forklaring på udregning
Vedligehold (hhv. løbende og genopretning og 
renovering) jf. resultatopgørelsen divideret med 
den samlede areal ultimo året (B6)
2021 kr. pr m2 2022 kr. pr m2 2023 kr. pr m2

Vedligeholdelse, løbende 13,50 17,23 15,49
Vedligeholdelse, genopretning og 
renovering 33,11 58,71 35,25

2022 kr. pr m2 2023 kr. pr m2

Vedligeholdelse i alt 46,61 75,94 50,74

Forklaring på udregning

Regnskabsmæssig værdi af ejendommen (jf. 
balancen) - gældsforpligtelser i alt (jf. 

balancen) divideret med den 
regnskabsmæssige værdi af ejendommen (jf. 

balancen) ganget med 100 %

Årets afdrag pr. andels-m2 de 
sidste tre år 83,77 87,81 87,32

Friværdi (gældsforpligtelser sammenholdt 
med ejendommens regnskabsmæssige 
værdi) 84%

Forklaring på udregning Årets afdrag divideret med andelsboligernes areal 
på balancedagen (B1)
2021 kr. pr m2
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VÆRDIANSÆTTELSE AF ANDELENE

Andelenes værdi kan i henhold til lovgivningen maksimalt værdiansættes til den højeste værdi beregnet

ud fra en af følgende tre metoder:

Metoder 1 - "Anskaffelsespris":

Ejendommen måles til anskaffelsespriser med tillæg af efterfølgende forbedringer, og prioritetsgæl-

den måles til pantebrevsrestgæld.

Metode 2 - "Mæglervurdering":

Ejendommen måles til "handelsværdi", som opgjort af en uafhængig ejendomsmægler (valuar), og

prioritetsgælden måles til kursværdien af obligationsrestgælden.

Ved overdragelse af en andel må vurderingen ikke være mere end 18 måneder gammel.

Metode 3 - " Ejendomsvurdering":

Ejendommen måles til den seneste offentlige ejendomsvurdering med tillæg af forbedringer udført

efter vurderingen, og prioritetsgælden måles til kursværdien af obligationsrestgælden.

Foreningen kan frit vælge mellem disse metoder.

Anvendt på foreningens forhold kan andelenes værdi opgøres på følgende måder:
VÆRDIANSÆTTELSE AF ANDELENE

Andelskapital .................................................................................................................................  228.440

Opskrivning af ejendommen ..........................................................................................................  389.593.836

Prioritetsgæld, pantebrevsgæld ............................................................................. 66.283.081

Prioritetsgæld, kursværdi ......................................................................................  62.553.845 3.729.237

Renteswaps, regnskabsmæssig værdi ...................................................................  0

Renteswaps, kursværdi .........................................................................................  12.303.758 -12.303.758

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom ..........................................................................  381.247.755

Overført resultat .............................................................................................................................  22.174.210

Egenkapital pr. 31. december 2023 ...............................................................................................  403.421.965

Generalforsamlingsbestemte hensættelser til kursudsving ............................................................  -20.000.000

Generalforsamlingsbestemte reserver ............................................................................................  -15.000.000

Foreningens egenkapital efter generalforsamlingsbestemte reserver ............................................  368.421.965

Egne andele ....................................................................................................................................  -525

Offentlig tilskud byggesag..............................................................................................................  -18.409.637

Andelenes værdi ...........................................................................................................................  350.011.803

Andelsindskud ..............................................................................................................................  228.440

Andelenes maksimale kurs .......................................................................................................... 1.532,18

Andelskronens kurs i henhold til vedtægternes § 9 A ..............................................................  1.456,19
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Egenkapitalopgørelse

Ejendom, vaskemaskiner, altaner og inventar ...............................................................................  466.702.329

Tilgodehavender ............................................................................................................................  655.357

Likvide beholdninger .....................................................................................................................  12.425.326

Aktiver i alt ....................................................................................................................................  479.783.012

Prioritetsgæld .................................................................................................................................  - 62.553.845

Renteswap ......................................................................................................................................  - 12.303.758

Anden gæld ....................................................................................................................................  - 1.503.444
Egenkapital i alt .............................................................................................................................  403.421.965
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SKATTEPLIGTIG INDKOMST

Skattemæssige indtægter

Lejeindtægt og varmebidrag ..........................................................................................................  217.713

Boligafgift incl. varme........................................................................................... 13.946.027

Lejeindtægt incl. varme.........................................................................................  217.713

Medlemsindskud og ventelistegebyrer..................................................................  43.148

14.206.888

Skattemæssige fradrag

Udgifter.................................................................................................................. 10.162.912

Renter....................................................................................................................  2.737.987

Renteswap.............................................................................................................. 2.215.334

Salg af vaskekort...................................................................................................  - 193.426

NETTOUDGIFTER..............................................................................................  14.922.807

Erhvervsmæssig andel ...................................................................................................................  228.684

INDKOMST .................................................................................................................................  - 10.971
Underskud tidligere år....................................................................................................................  0
Skattepligtig indkomst....................................................................................................................  - 10.971

Skattemæssigt underskud til fremførsel

Saldo primo.....................................................................................................................................  666.499

Årets bevægelse..............................................................................................................................  10.971
Saldo ultimo....................................................................................................................................  677.470
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Boligafgift incl. varme (inkl. 1% stigning).....................................................................................  14.748.204

Boligafgift Altaner (12*60.907).....................................................................................................  675.468

Lejeindtægt fra erhverv, vaskekældre, gæsteværelse og nøglebrikker...........................................   200.000

Medlemsindskud, antenne & ventelistegebyr.................................................................................  40.000

Salg af vaskekort.............................................................................................................................  190.000

Behandling af salg og adkomst.......................................................................................................  50.000

Renteindtægter og restancegebyrer................................................................................................. 0

INDTÆGTER I ALT......................................................................................................................  15.903.672

 

UDGIFTER

Afdrag på lån..................................................................................................................................  1.883.035

Renteudgifter og bidragsydelser.....................................................................................................  2.219.617

Skatter og afgifter (ejendomsskat, vandafgift, renovation og rottebekæmpelse)...........................  3.281.074

Forsikringer..................................................................................................................................... 450.888

Vicevært og renholdelse.................................................................................................................  1.378.000

Fjernvarme......................................................................................................................................  2.100.000

Elektricitet....................................................................................................................................... 220.000

Administration................................................................................................................................  725.000

Kabel TV - internet.........................................................................................................................  1.014.000

Vaskeri............................................................................................................................................  46.000

Vedligeholdelse - løbende..............................................................................................................  1.000.000

Vedligeholdelse - genopretning*....................................................................................................  2.425.000

Porto og gebyrer.............................................................................................................................. 47.000

Afskrivninger..................................................................................................................................  140.000

UDGIFTER I ALT .........................................................................................................................  16.929.614

Resultat...........................................................................................................................................  - 1.025.942

BESTYRELSENS FORSLAG TIL BUDGET OG GENOPRETNING FOR 2024

Bestyrelsen foreslår, at det budgetterede underskud anvendes af "Vedligeholdelses- og genopretningskontoen"
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* Projekter under "Vedligeholdelse - genopretning" i 2024

Varmestyring varmecentral............................................................................................................. 300.000

Strengeventiler................................................................................................................................  825.000

Etablering af Fibernet (Parknet) ....................................................................................................  1.300.000

I ALT .............................................................................................................................................  2.425.000

Vedligeholdelses- og genopretningskonto

Saldo 31. december 2023................................................................................................................  10.391.974

+Resultat inden "Vedligeholdelse - genopretning" i 2024 ............................................................  1.399.058

-Udgifter til vedligeholdelses- og genopretningsprojekter.............................................................  - 2.425.000

Saldo 31. december 2024................................................................................................................  9.366.032

BESTYRELSENS FORSLAG TIL BUDGET OG GENOPRETNING FOR 2024
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