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OPLYSNINGER OM EJENDOMMEN

Matr. nr.

Beliggenhed

Antal lejligheder

Opforelsesar

Revision

Administrator

Vedtaegter

4878 Udenbys Kladebo Kvarter, Kebenhavn

Borups All¢é 22-24, Skotterupgade 2-14,
Humlebakgade 23-37, Stefansgade 53-73

243 beboelseslejligheder samt 9 erhvervslejemal

Ialt21.753 m?.

1920-21

BHA Statsautoriseret Revision A/S
Tuborgvej 32, 2900 Hellerup

Egen administration

De seneste vedtaegter er vedtaget september 2023.
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Side 2

LEDELSESPATEGNING

I forbindelse med afleeggelse af arsrapporten for 2023 for Boligforeningen Bispegaarden skal vi ef-

ter bedste overbevisning bekrafte:

- At arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, finansielle stilling
samt resultatet.

- At alle for os kendte gaeldsforpligtelser, eventualforpligtelser samt pantsatninger er oplyst i ars-
rapporten.

- At arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven, foreningens vedtzgter
samt lov om andelsboligforeninger.

- At der ikke 1 tiden efter regnskabsperiodens udleb er indtruffet begivenheder, som 1 vesentlig
grad pavirker foreningens ekonomiske stilling, som der ikke allerede er taget hensyn til ved ud-
arbejdelse af arsrapporten.

- At vi anerkender vores ansvar for udformning, implementering og vedligeholdelse af interne
kontroller for at forebygge og opdage besvigelser, herunder at der er den nedvendige funktions-
adskillelse vedrerende betalinger fra foreningens konto.

- Vi har indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har gennemgaet valuar-
vurderingen og kontrolleret, at vurderingen opfylder de ufravigelige krav til valuarvurderinger,
der fremgar af bekendtgerelse om vurdering af ejendomme tilherende private andelsboligfor-
eninger ved valuar.

Bestyrelsen indstiller arsrapporten med fastsattelse af en andelsvaerdi pa 1.456,19 til generalfor-
samlingens godkendelse. Andelsvardien vil vere geldende indtil naste generalforsamling.

Kebenhavn, den 20. februar 2024

I bestyrelsen:

Lars Olsen Elise Lassen
formand kasserer

Ursula Nielsen Niels Jelsbak Jesper Friis
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til medlemmerne i ”Boligforeningen Bispegaarden”

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforening Bispegarden for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og forenin-
gens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens akti-
ver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af andelsboligforenin-
gens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naerme-
re beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafthangige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board
for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremheevelse af forhold vedrerende revisionen
Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med sadvanlig praksis for andelsboligforeninger
budgettal. Budgettallene, som fremgér pa side 9 og 22-23, har ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne
til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej 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. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af be-
svigelser er hgjre end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte ssmmensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
settelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pad grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er
en vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspéategning gere opmarksom pa oplysninger
herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vo-
res konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfe-
re, at andelsboligforeningen ikke lengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den ogverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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. 1896 79 01

Palle Harting Johansen
statsautoriseret revisor
mne32856
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt
Arsrapporten for Andelsboligforeningen Bispegarden, er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regn-

skabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtagter.

Formédlet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er til-

streekkelig.

Endvidere er formalet at give kraevede negleoplysninger, oplysning om andelens vaerdi og oplys-

ninger om tilbagebetalinspligt vedrerende modtaget stotte.

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

ligere til offentlig ejendomsvurdering.

Den anvendte regnskabspraksis er som folgende.

RESULTATOPGORELSEN
De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af resultatopgerelsen, er medtaget for at vi-
se afvigelser mellem budgetterede og realiserede belgb og dermed vise, hvorvidt de opkravede bo-

ligafgifter i henhold til budgettet har vaeret tilstraekkelige til at dekke de realiserede omkostninger.

Indtaegter

Boligafgift fra andelshavere og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopge-
relsen.

Indtaegter fra vaskeri, felleshus m.v. indtegtsfores lobende. Disse indtagter er ikke nedvendigvis

periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestar af
ejendoms- og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsom-

kostninger, afskrivning pa driftsmidler og inventar m.v.
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Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden. Finansielle indtegter bestar af renter af bankindestdender og eventuelle andre

indestaender.

Finansielle omkostninger bestir af renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgaeld, ldne-
omkostninger og kurstab ved optagelse/indfrielse/omlagning af lan (prioritetsgeld), indeksregule-
ring af restgelden vedrerende indekslén, renter af bankgald og kreditter, negative renter af bank-

indestaende samt betalinger pa en rentesikringsaftale (renteswap).

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom verdiansattes til dagsvardi pd balancedagen. Opskrivninger til dagsverdi fo-
res direkte pa forenings egenkapital pa en sarskilt opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, ejendommens dagsveerdi falder. I tilfeelde hvor dagsvaerdi-
en er lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsvardi. Den
del af nedskrivningen, der ikke kan rummes 1 opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgerelsen.
Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommens dagsveer-
di.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Installationer og driftsmidler
Males til anskaffelsespriser med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivningerne er baseret

pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider, scarpvardi kr. 0:

Fjernvarmeanlag 20 ar
Vaskemaskiner 10 ér
Kopimaskine 5ar

Lasesystem 10 ar
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Tilgodehavender
Tilgodehavender er indregnet 1 arsrapporten efter en individuel vurdering af de enkelte tilgodeha-

vender.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestar af indestaende i bank.

Egenkapital

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

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

der er foretaget pa ejendomme (og som ikke senere er tilbagefort)

”Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets
resultat, der ikke er disponeret til andre formal. Endvidere indeholder posten tillegsverdi ved nyud-
stedelse af andele, @ndringer 1 finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) og kursregulering af
prioritetsgeld. I posten fragar beleb, der er overfort til andre reserver, herunder reserverede belob til
imedegdelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom mv. Posten kan ogséd indeholde belob, som

er overfort fra andre reserver.

Prioritetsgzelden

Prioritetsgaeld indregnes ved ldneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Ldneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i re-
sultatopgerelsen. I efterfolgende periode verdiansattes prioritetsgaelden til kursverdien, som er op-
lyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgaeldens kursverdi indregnes direkte pa egenka-

pitalen under posten ”Overfort resultat”



Side 8

Ovrige geldsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, vaerdiansettes til nominel

veerdi.

Renteswap

Den indgéede aftale om rentesikring (renteswap) vaerdiansattes til renteswapaftalens basisvardi
pa balancedagen. Arets regulering af basisvaerdien pa renteswappen indregnes direkte pa egenka-
pitalen.

Basisvaerdien er opgjort af pengeinstituttet, som er leveranderen af aftalen, og er et udtryk for nu-
tidsvaerdien af de forventede fremtidige pengestromme over renteswap-aftalens lobetid uden ver-
diansettelsesjusteringer

Renteswappen anses for en integreret del af belaningen af foreningens ejendom, men vises sar-

skilt 1 balancen.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke 1 balancen, men oplyses alene i noter-

ne.

Nogleoplysninger
Nogleoplysningerne, der fremgéar af note 11, er opgjort 1 henhold til bekendtgerelsen om oplys-

ningspligt ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsverdi fremgér af side 19.

Ved opgerelsen af andelsvaerdien skal der foretages en reekke justeringer af de beleb, der fremgar
af arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvardien skal opgeres efter reglerne 1 An-
delsboligloven og foreningens vedtegter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse skal
opgoeres efter reglerne i drsregnskabsloven. Afhengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte
vere vaesentlige justeringer 1 veerdien af foreningens ejendom og prioritetsgalden samt i en even-

tuel aftale om rentesikring (renteswap).

Aftalen om rentesikring (renteswap) vardiansattes til basisvardi 1 arsregnskabets balance. Denne

verdi indgar ogsé 1 beregningen af andelsverdien.



RESULTATOPGORELSE FOR ARET 2023

INDTAGTER

Boligafgift incl. varme...........cccccevcvevvencvenrnnnnnns
Boligafgift vedrerende altaner..............cccccoueenee.
Lejeindteegt incl. varme...........cceecvevvevvenvennnnnn,
Medlemsindskud og ventelistegebyrer................
Salg af vaskekort..........cceevvevierienieniecie e
Behandling af salg og adkomst.............cccevennnnne
Genberegning lejligheder..........cocevvvvvveneeennnnne,
INDTAGTERIALT

OMKOSTNINGER
Skatter og afgifter.........ccevvevieviiniieieeereeen,
FOrsiKringer.........ccvevvvevienieniieiieieeseesee e
Fjernvarme..........cceeeeviercieniieiieiesee e
EleKtricitet. . cooirieierieierieeeeeceeee e
Administration.........c..ceceveeiereneenieneeeeneeeene
POrto 0g EbYTIET....cccveeieeiieieeieieceee e
Kabel TV og internet.........ccoccvevverveecveecreenneennen.
VaSKeTT..ccueeeieiieiicieeee e
Viceveart og renholdelse...........ccoeevvreiveciienieennnnn,
Vedligeholdelse..........cooerverienieniieiiniieieeseeens
ATSKIIVIINGET....c.vveeieeieereeieeieeriee e
OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER.
Renteudgifter og bidragsydelser.........................
ARETS RESULTAT ...coovvvrireieneiecieens

LIKVIDITETSRESULTAT
ATEtS TESUIAL v

ATSKIIVIINGET ..onvveiieiiieiieeeeeee e
Prioritetsafdrag .......cccceveenieniiiiiiiceeeee
LIKVIDITETSRESULTAT I ALT......ccccc0eue.
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Budget Realiseret Realiseret
Note 2023 2023 2022
13.905.228 13.946.027 13.808.668
675.468 675.468 730.844
200.000 217.713 227.755
40.000 43.148 36.925
155.000 193.426 155.095
50.000 61.000 48.901
0 1.377.592 0
15.025.696 16.514.374 15.008.188
1 3.100.000 3.121.706 3.018.351
438.168 441.890 438.168
2.100.000 2.003.350 1.813.774
250.000 191.714 218.276
3 725.000 688.541 708.857
47.000 58.964 44.962
914.428 931.382 844.319
46.000 46.547 45.795
2 1.312.000 1.434.758 1.190.090
5 2.239.435 1.103.836 1.651.713
6+7 140.000 140.224 140.224
11.312.031 10.162.912 10.114.529
3.713.665 6.351.462 4.893.659
4 1.846.373 2.737.987 2.377.944
1.867.292 3.613.475 2.515.715
1.867.292 3.613.475 2.515.715
0 140.224 140.224
- 1.862.000 - 1.862.222 - 1.872.708
5.292 1.891.477 783.231




BALANCE pr. 31. december 2023

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER

Ejendommen ..........cocceeiiiiiiiiiiee e
VasKeMASKINET........coovviiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeaeanes

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVERTALT ....ccocevieiiiinecienne

Tilgodehavender............occoeiiiiiiiiiiieeeeeee e
Egne andele, nominelt ...........ccocoeiiiiiiiiiniiiieeeeee e
Periodeafgransning. ........coeevieeiieiiieieeiiesee e

TILGODEHAVENDER T ALT ..coooiiiiiiinieiinieieneniceneeeen

Nordea (driftskonto)........ccveevveriierierieriesie e e
Nordea (Uafregnede andele)...........ccoeevveeiveveeneencieniinieeieeieeneen,
Nordea (altan Konto)........ccecvereverieeciieriienienie e see e,
Nordea (konto for vedligehold og genopretning)............c.cccveenee.
LIKVIDE BEHOLDNINGER T ALT ....cccvviiiiiieeeeeeeeeee,

OMSATNINGSAKTIVER TALT ...,

AKTIVERTALT ..o,

Side 10

Note 2023 2022
6 466.600.000  463.000.000
7 102.329 150.734
466.702.329  463.150.734
30.695 27.176
525 525
624.137 532.873
655.357 560.574
839.254 535.250
1.171.576 25.417
22.522 22.385
10.391.974 9.002.575
12.425.326 9.585.627
13.080.683 10.146.201
479.783.012  473.296.935




BALANCE pr. 31. december 2023

PASSIVER

ANEISINASKU. .....ooviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e aaaaeeeaaeaeaaaaaas

Reserve for opskrivning af ejendommen...........c.ccceceeveeriennnnnen,

Overfart resultat MLV ...

EGENKAPITAL ..coooiiiiiiiinecececcececeetee et

Prioritetsgaeld

Renteswap......

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ........cccccoveueennene.

Prioritetsgaeld

Skyldige 0mMKOSTNINGET.......ccveiriiiiieiieierie et

Uafregnet andele...........cooveeiiiiiiniiiiiiieeeeeeeeee e,

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER........ccccccenurnenne.

GZALDFORPLIGTELSER T ALT ...oooviiiiiiiiiinieicneneeic s

PASSIVER T ALT ...ooiiiiiiiiiiiieteteeeeeie e,

EVENTUALFORPLIGTELSER ......cccceceiiniiiiniinicniineeienieneeen,

Side 11

Note 2023 2022

228.440 227.869
389.593.836  385.902.017
13.599.689 13.648.506
8 403.421.965  399.778.392
60.670.810 61.107.458
12.303.758 10.088.424
9 72.974.568 71.195.882
9 1.883.035 1.862.221
509.943 305.553
993.501 154.887
3.386.479 2.322.661
76.361.047 73.518.543
479.783.012  473.296.935

10

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

om andelsboliger § 5 stk. 12.

Der er udover den anferte prioritetsgeld tinglyst ejerpantebrev pa kr. 4.620.000, der er

deponeret i Nordea.



NOTER

Note 1 - Skatter og afgifter

EJendomssKat.........oooiiiiiiie e e
Vandaf@ift........oooiiii e
RENOVALION M V.t et st st et ebe e

ROttebeKaEMPEISE.....cocuriiiiiieciie ettt e

Note 2 - Vicevaert og renholdelse

Renholdelse af grd 0g gade..........cooiiiiiiiiiiiee e

Trappevask 0 VINAUET .......ccooiiiiiiiiiiiiee et

Note 3 - Administration

BestyrelSeShOonOTar........co..iiiiiiieeie e
Kontorartikler, IT, POIrto MLV, .....cooviiiiiiiiciieeiee ettt e saee e
Revision 0g regnskabsasSiStancCe ..........cceeveerieriieiiieieenee sttt
Boligaf@ift KONTOT.....c.coiiiiiiiiii e
Generalforsamling.........ccooieiiiiiieeee e
ATP, AER, lonsumsafgift og pensionsbidrag..........cccccoeveeevirenvenieneencneneennnn
AAVOKAL. ..ottt et st

Gardfest 0g faStelaVIL.....coiiiiiiiieee e

Note 4 - Renteudgifter og bidragsydelser

Bidragsydelse Nykreditlan (39,3 mi0) ....cccceeveerieriiniieeieeeeeeeee e
Renter Swap aftale (modtager CIBOR 6 mdr.) (betaler 5,26%)........ccccccecueneene.
Renter Nykreditlén (21.433 mio) rente 1,1320% 15 arig 1dn .....ccccoevveiinencnens
Renter Nykreditlan (17.212 mio) rente 1,0548% 30 &rig 14n (altan)....................

RENTET BANK.....eeeiieeee e aas

Kursgevinst ved delvis indfrielse af altanlan.............cooccoeeieiiiiiniiniiiii
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2023 2022
1.627.954 1.627.954
731.584 679.060
754.060 703.878
8.108 7.459
3.121.706 3.018.351
837.750 839.854
597.008 350.236
1.434.758 1.190.090
383.635 383.453
60.545 89.532
50.000 49.000
31.692 31.692
3.538 2.513
102.715 108.566
35.625 29.375
20.791 14.726
688.541 708.857
1.615.729 232.457
700.535 1.994.405
205.774 227.481
215.620 237.876
329 62.898
0 - 377.173
2.737.987 2.377.944




NOTER - fortsat

Note 5 - Vedligeholdelse

Glarmester.

VaIMEANIEE. ... .eeeeeeieiiiieie ettt ettt ettt et be e bt bee st

ToMIer 0 SNEAKET.......ccoiriiiiiiiiiieeee ettt st

VVS 0g bIIKKENSIAET.....cccueeiiiiiiiiiee et

Nogler, 185€ 08 dOIPUMPET.....c..couiriiriiririiriiriee ettt

Elektriker...

TAlStaNASTAPPOTLET. ... viieviieiiieeiieceiee ettt eree e et e e e e b e e ebaeeseaeessreeeeseesnreeas

Indtaegt OvenlySVINAUET.........coceiiiiiiiiie et e e

Undersggelser JendommMen ML V.......cc..eeeeeeriireenieneeieneneentenieeeenseseeensesieeeennens

Grafitti.......

Vedligehold-genopretning.........c.oocveeiierierienie et

Haveanleg
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2023 2022
1.790 900
0 9.074
15.481 17.800
67.651 59.598
39.123 27.151
12.976 50.013
39.130 40.241
101.730 78.983
5.847 10.012
6.006 12.806
22.500 27.500
- 48.087 0
61.438 0
1.438 0
766.885 1.277.013
9.928 40.622
1.103.836 1.651.713
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NOTER - fortsat
Note 6 - Ejendommen 2023 2022
53116 10) 1910013 s AU UURPRRS 7.564.726 7.564.726
ALSKIIVNING tIALIZETE AT.....vieivieiieieieiie ettt e et estaesraesrnesnseens - 542.020 - 542.020
7.022.706 7.022.706
Frikeb af deklarationer i 1997.........ccovuviiieiiieiieieeierreere e 14.708.077 14.708.077
ALSIULEE DY ZZESAG. .. vievieiieiieeiecieee et sttesee e eteete e e e staessbeesseenseesaessaesraesnseans 57.414.730 57.414.730
NYE LASESYSIOIML..ccuvieiieieieeiieeieeieeieesee e sre et ereeseesseesseessaesssessseesseesseesseesssensnas 183.640 275.459
ATLANET ...ttt ettt ettt n ettt ettt ettt ne e enes 16.086.647 16.086.647
Offentlig tilskud DYZEESaG......cccveviiriieiieiieiieree sttt raesrae s - 18.409.637 - 18.409.637
Kostpris pr. 31. december 2023.........c..ccveviieiierienierieeir et eieeeeseeseeseesnesneens 77.006.163 77.097.982
OpsKrivining Pr. 1. JANUAL .......c.cccvveriierienie e ereerieeieesee e sre e eseesseesseesenesssesnnens 385.902.018  374.696.846
Arets OPSKITVIINGET .......v.voeeieeeeeeeeeeeceeeeeeeeee et 3.691.819 11.205.172
Opskrivning pr. 31. dECEMDET ........ceevuveviierieriicieeeeeee e 389.593.837  385.902.018
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 2023..........coovevievieriieiieieneesee e 466.600.000  463.000.000
Senest offentlige VUIdEring .........c.cccvveveeriieiiieeiieeeeeree et seeeseesaeseneens 333.000.000  333.000.000

Foreningens ejendom er verdiansat til dagsveerdi pr. 31. december 2023 i hendhold til vurderingsrapport
foretaget af valuar Emil Ellekilde, STAD Valuar, den 31. december 2023. Ejendommens kontante
handelsvardi som udlejningsejendom udger ifelge valuarrapporten 466 mio. kr. baseret pa DCF-model

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

Folsomhedsberegning i valuarvurderingen
Valuarrapportens felsomhedsberegning viser, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 0,5%, s vil
ejendommens dagsveardi falde med ca. 87 mio. kr. Hvis i stedet lejeindtegten falder med 2,5% vil

ejendommens dagsveaerdi falde med ca. 30 mio. kr.

Dagsvardien er folsom overfor rente- og konjunkturudsving, da vaerdien bestemmes af markedsudviklingen
pé ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som felge af samfundsekonomiens

generelle udvikling.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsveerdi, ville den regnskabsmassige verdi i balancen have udgjort
kr. 77.006.163

Lase Saldi primo  Afskrevet Saldi ultimo
NVt LASESYSIEML..ecuviiiieieeiiieeieeieeie et eieeseesressreereesseeseessaessaens 275.459 91.819 183.640

275.459 91.819 183.640




NOTER - fortsat

Note 7 - Installationer og driftsmidler

VaskemasKiner.........oooeevvvvveeeiiieeciiieeeeennn

Vaskemaskiner, tilgang kr. 89.875..............

Note 8 - Egenkapital

Andelskapital...........cccooeeeiieiiiiiiiieiiee,
Renteswap......coccvvveivecieeiieiieeceieee e
Opskrivning af ejendommen ......................
Kurstab la&neomlaegning...........cccceeveenenee.
Kursregulering prioritetsgzld.....................

Overfort resultat...........cccooevvvviiiiiiiiiin

Note 9 - Prioritetsgzeld

Nykredit variabel rente (afdragsfrit)...........
Nykredit kontantlan 1,132% .........cc..c.......
Nykredit kontantlan 1,0548% (altan projekt)
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Saldi primo Andelskapital bevaegelser

Saldi primo  Afskrevet Saldi ultimo
.................................. 78.833 39.418 39.415
.................................. 71.901 8.987 62.914
150.734 48.405 102.329

Korrektion Arets

Saldi ultimo

227.869 0 571 228.440

- 10.088.424 0 -2215334 - 12.303.758

385.902.017 0 3.691.819  389.593.836

- 3.971.812 0 0 -3971.812

5.175.624 0 - 1.446.387 3.729.237

22.533.118 0 3.612.904 26.146.022

399.778.392 0 3.643.573  403.421.965
Oprindelig  Kursveerdi Restgzeld

.................................. 39.300.000  39.516.150 39.300.000

................................... 21.433.000 11.712.794 12.504.575

............................... 17.212.000 11.324.901 14.478.506

77.945.000  62.553.845 66.283.081

Lan kr. 39.300.000 er afdragsfrit til 30/9-2038, hvor hele 14net forfalder til betaling.

Lan kr. 21.433.000 er tilbagebetalt om 8,5 ar, naste ars afdrag udger kr. 1.420.069

Lan kr. 17.212.000 er tilbagebetalt om 27,25 ar, neeste ars afdrag udger kr. 462.966

Af prioritetsgeelden forfalder kr. 1.883.035 indenfor 1 ar. Restgeeld efter 5 &r. 56.655.073
Renteswappen udleber 30/6-2038, der modtages CIBOR 6M i rente og betales 5,26% i rente

Note 10 - Eventualforpligtelse

Ifelge kendelse fra Landsskatteretten og bindende forh&ndsbesked fra Ligningsradet vil andelsbolig-

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

lejlighed overgér fra udleje til et ikke-medlem til benyttelse af et medlem pa andelsbasis. Ejendoms-

avancen vil blive opgjort pa grundlag af ejendommens handelsvaerdi pé tidspunktet, hvor andelsbolig-

foreningen opherer med at drive erhvervsmeassig virksomhed, jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6,

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

benyttelse af et medlem pa andelsbasis.
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Note 11 - Nogleoplysninger

31.12.2023
BBR Areal
Antal Antal m’
B1 [Andelsboliger 243 21.327
B4 [Erhvervslejemél 9 426
B6 |l alt 252 21.753
Seet kryds Boligernes Boligernes Det Andet
areal (BBR)| 3rea] (anden | oprindelige
kilde) indskud

c1 |Hvilke fordelingstal benyttes
ved opgerelsen af
andelsverdien? X

C2 |Hvilke fordelingstal benyttes
ved opgerelsen af

boligafgiften? X
C3 |HVis andet, beskrives

fordelingsnaglen her

Ar

D1 |Foreningens stiftelsér 1926
D2 [Ejendommens opfarelsesar 1921

Seet kryds Ja Nej
El |Hafter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for

andelen? X
E2 .

Den enkelte andelshaver hafter ikke for mere end der er betalt for andel




Note 11 - Nogleoplysninger - fortsat

Szt kryds Anskaffelses{ Valuar- Offentlig
pris vurdering | vurdering
F1 [Anvendt vurderingsprincip ved beregning
af andelsveerdien X
Seet kryds Ja Nej
Fla
Er vurdering fastholdt pr. 1. juli 2020 X
Anvendt veerdi pr. | Ejendomsvardi
Forklari i ud . 31.12.2023 (F2) divideret med
oriiaring pa ucregning m” ultimo éret i alt
(B6) kr. pr m’
F2 Ejendommens verdi ved det anvendte
vurderingsprincip 466.600.000 21.450
Anvendt veerdi pr. |Andre reserver (F3)
Forklaring pa udregnin 31122023 divideret med m’
&P gning ultimo aret i alt
(B6) kr. pr m”
F3
Generalforsamlingsbestemte reserver 52.359.759 2.407
Forklaring p4 udregning Andre reserver (F3) divideret med
ejendomsveerdi (F2) ganget med 100
F4
Reserver i procent af ejendomsverdi 11
Seet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
G1 |ved foreningens oplasning? (kr. 18.409.637) X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse
G2 |nr 978 af 19. oktober 2009) X
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt pa
G3 |foreningens ejendom) X
Ultimomanedens indtagt (uden fradrag
Forklaring pa udregning f(?r ‘tomgang, tab m.v.) ggnget med 12 og
divideret med andelsboligernes areal pa
balancedagen (B1) kr. pr. m’
H1 [Boligafgift 1.162.169 x12 /21.327 654
H2 [Erhvervslejeindtegter 18.143 x12 /426 511
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Note 11 - Nogleoplysninger - fortsat

Forklaring pa udregning

Arets resultat divideret med andelsboligernes areal
pa balancedagen (B1)

2021 kr. pr m2

2022 Kkr. pr m2

2023 Kkr. pr m2

Arets overskud (for afdrag), gns.

J pr. andels-m” de sidste tre ar 126,78 117,96 169,43
kr. pr. m’ Forklaring pa udregning
Andelsvardi pa balancedagen
divideret med andelsboligernes
K1 |Andelsvardi 15.597,70  |areal pa balancedagen (B1)
(Geaeldsforpligtelser jf. balancen
minus oms&tningsaktiver jf
balancen) divideret med
andelsboligernes areal pa
K2 [Geld - omsatningsaktiver 2.967,15 balancedagen (B1)
K3 [Teknisk andelsveerdi 18.564,85 K1 plus K2
Vedligehold (hhv. lgbende og genopretning og
Forklaring pa udregning renovering) jf. resultatopgerelsen divideret med
den samlede areal ultimo aret (B6)
2021 kr. pr m2 | 2022 kr. pr m2 | 2023 kr. pr m2
M1 |Vedligeholdelse, lobende 13,50 17,23 15,49
Vedligeholdelse, genopretning og
M2 |renovering 33,11 58,71 35,25
M3 |Vedligeholdelse i alt 46,61 75,94 50,74
Regnskabsmeessig vaerdi af ejendommen (jf.
balancen) - geeldsforpligtelser i alt (jf.
Forklaring pa udregning balancen) divideret med den
regnskabsmaessige verdi af ejendommen (jf.
balancen) ganget med 100 %
Friveerdi (geldsforpligtelser sammenholdt
med ejendommens regnskabsmassige
P veerdi) 84%
Forklaring p udregning Arets afdrag divideret med andelsboligernes areal
pa balancedagen (B1)
2021 kr. pr m2 | 2022 Kkr. pr m2 | 2023 Kkr. pr m2
Arets afdrag pr. andels-m” de
R sidste tre ar 83,77 87,81 87,32
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VARDIANSATTELSE AF ANDELENE

Andelenes verdi kan i henhold til lovgivningen maksimalt vaerdiansattes til den hgjeste vaerdi beregnet
ud fra en af folgende tre metoder:

Metoder 1 - " Anskaffelsespris'':

Ejendommen males til anskaffelsespriser med tilleg af efterfolgende forbedringer, og prioritetsgel-
den males til pantebrevsrestgald.

Metode 2 - "Meeglervurdering'':

Ejendommen males til "handelsverdi", som opgjort af en uathangig ejendomsmaegler (valuar), og
prioritetsgeelden males til kursverdien af obligationsrestgeelden.

Ved overdragelse af en andel mé vurderingen ikke vaere mere end 18 maneder gammel.

Metode 3 - " Ejendomsvurdering':

Ejendommen maéles til den seneste offentlige ejendomsvurdering med tilleeg af forbedringer udfert
efter vurderingen, og prioritetsgeelden males til kursvaerdien af obligationsrestgeelden.

Foreningen kan frit vaelge mellem disse metoder.

Anvendt pa foreningens forhold kan andelenes verdi opgeres pa felgende méder:
VARDIANSATTELSE AF ANDELENE

F N 16 1o 1] 2o 2 Y USROS 228.440
Opskrivining af €JendOMIMEN ...........cccveviiiiiieiieie ettt ere et seeesreesraeseaeesseesseesseesseessnenns 389.593.836
Prioritetsgaeld, pantebrevsgaeld .........c.ccveviirieiiieiie e 66.283.081

Prioritetsgaeld, KUISVETAI .......cccveviiiciieiieiiesiie et s, 62.553.845 3.729.237
Renteswaps, regnskabsmaessig VERIAI ........cccvevvveriierieriiniieiieieeieesee e 0

Renteswaps, KUTSVETAI .......c.cccvieriiiiieiieiie et s 12.303.758 -12.303.758
Reserve for opskrivning af foreningens €jendom ............ccevcveriieciienienieenierie e e 381.247.755
OVEITOTE TESULLAL .....eoeiitieiieiee ettt ettt et b e e et et e bt et e sbe e e beeaeens 22.174.210
Egenkapital pr. 31. december 2023 .........cooiiiiiiieiiieieeierteete ettt e et nnnas 403.421.965
Generalforsamlingsbestemte hensattelser til Kursudsving .........cccoeevvvcveciierienieeniienie e -20.000.000
GeneralforsamlingsbestemLe TESEIVET ......ccvveviieiieiieiieeiieieeeereesteseresreesreeseesseessaesraesssessseesseens -15.000.000
Foreningens egenkapital efter generalforsamlingsbestemte reServer ...........cocceveeveneeieneneeneenne. 368.421.965
2o s TSIV e (] 1 PSRRI -525
Offentlig tilSKUA DYZZESAG. .. .ccuieriierierieeiieiiee ettt et e et e e s e s sseesbeesseesseesaessaessnennns -18.409.637
ANAeElenes VR ............oooiiiiiiiiiiiiiie ettt s 350.011.803
ANelSINASKUA ......coo.ooiiiiiiiiiii ettt ettt st st st s 228.440
Andelenes MaKsimale KUTS .............ccccoooiiiiiiiiii et 1.532,18

Andelskronens kurs i henhold til vedtaegternes § 9 A 1.456,19
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Egenkapitalopgerelse

Ejendom, vaskemaskiner, altaner 0 INVENTAT ..........cceeouiriiiiiiieiieiieie ettt 466.702.329
TIIEOAERAVENAET ......eoiiiieiiiee ettt et ettt et e bt e it e et eaee e 655.357
Likvide DehOIANINEET ....cccueeiuiiiiiiiieet ettt st st be e 12.425.326
AKLIVET T AIE .ttt sttt ettt 479.783.012
PrIOTIEEISZAIA ...ttt st ettt e b e b e bt e s at e et e et e et e enbeesaee e - 62.553.845
RENEESWAD ©oeivtiieiiie ittt ettt e et e et e e s ebee e tbeessbeeessaeesbeeessseeesseessseeenssaessseeessaennses - 12.303.758
ANAEN ZLA ...ttt ettt ettt et be bt bt e sateeaeas - 1.503.444

E@enkapital 1 @l .....cooueeiiiiie ettt 403.421.965
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SKATTEPLIGTIG INDKOMST

Skattemeessige indtaegter

Lejeindtaegt 0g varmebidrag .......cooeerieiiiiiiiie ettt 217.713
Boligafgift inCl. Varme...........coooiiiiiiiiiiieeeee e 13.946.027
Lejeindtaegt inCl. VAIME. .....cc.eoiiiiiiiiieiieie ettt 217.713
Medlemsindskud og ventelistegebyrer.........ccoeiiiiiiiiiiiiiieiee e 43.148

14.206.888

Skattemeessige fradrag

UA@ITET ..ttt ettt st 10.162.912
RENLET ..ottt s 2.737.987
RENEESWAD. ..o itiiieiie ettt ettt et e et e e st e etbe e e beeeaae e sseeenraeessseas 2.215.334
Salg af VasKEKOTL........ooiiiiiiieie e - 193.426
NETTOUDGIFTER.......coiiiiiiiieseseseeetet ettt 14.922.807
Erhvervsmaessig andel .........cooooiiiiiiiiee e 228.684
INDEKOMST ...ttt et sttt st - 10.971
UNAEersKud tIALIZETE AT.......ccvveriieriieriieiieeie ettt eestestestesbe e s e esseesseessaessaesssessseesseesseesseesseesssensses 0
Skattepligti@ INAKOMIST. ... .ccviiiieiieiieriesee ettt ettt ste s e e e ess e e e e seessaessaesssessseesseesseessnensns - 10.971

Skattemaessigt underskud til fremforsel

SALAO PIIMO...ecuvieiiiiiieiie ettt sttt ettt e st e st e e aeesbe e teesseesssessseesseessaesseesssesssessseasseasseesseenssenns 666.499
ATEtS DEVIEEISE.......eceveeeeeeeeeeeeeee ettt n e 10.971

SALAO UIIMIO. ..ottt e e e e e e e e e e et e e eeeseeeeaaaaeeeeesesaseaaseeeeessssssrasaeeeeessans 677.470



Boligafgift incl. varme (inkl. 1% StIZNINE).......ccccverierieriireiieeieesieesieste et ereesreesseesreesraesenesssens 14.748.204
Boligafgift Altaner (12%60.907).......cccvevierieiieiie et eeteesee e sre e raessaesreessaesssessseeseesseesssessnas 675.468
Lejeindteegt fra erhverv, vaskekaldre, gaestevarelse og naglebrikker..........c.coccveevevieveenienenennen. 200.000
Medlemsindskud, antenne & venteliSteZeDYT........coccvveriiirieiieiieeie et 40.000
Sal@ Af VASKEKOTL.....c.viiiiieiiiecie ettt ettt e st e et e ettt e saeessseessaessaesaessaesnnennseenseens 190.000
Behandling af salg 0Z adKOMST........c.ccciirieiieiieeie ettt s e e ebe e saesnns 50.000
Renteindtaegter 0g reStanCEZEDYICT........vccvieriierieiieeie ettt ettt e e reesteesteeseaessaessseesseesseenes. 0
INDTZAEGTER T ALT ...ttt sttt ettt ettt neene e enes 15.903.672
UDGIFTER

F N el T 0T T - D PRSP 1.883.035
Renteudgifter 0g DidragsydelSer........ccviiiiiriiiriiiiiciteie et esraesnees 2.219.617
Skatter og afgifter (ejendomsskat, vandafgift, renovation og rottebekempelse)...........ccccceueeneee. 3.281.074
FOTSTKIINEZET ... eeiviiiiieie ettt ettt ettt e st e e bt e bt esteesssesssessseesseessaessaessaesssesssesssenssesnsennen. 450.888
Vicevart 0 TeNNOLACISE.........ievieiieiieciecie ettt st ere e be e e tae st eesbeesseessaesseessaesnnessseans 1.378.000
FJOIMVAIINE. ... .viiiieiieiietece ettt et e ettt et e e e s saeesb e ess e e s aessaessaessaessseanseesseesseessnensns 2.100.000
2 151 Q2§ [ 1< ARSI 220.000
AQMINISITALION. ...ttt ettt b et e et b e e st e e st e bt sat et e e bt et e st e e st e teseeeneenbesneenseeneenees 725.000
KDL TV = INLETIICT. ...ttt ettt sttt st et ea et bt et e e eme et e seeeneenee 1.014.000
VASKET Tttt et bbbt e a et e h et bt e a et bt en b e bt e h e et e bt et e teeneentenes 46.000
Vedligeholdelse - IGDENde.........cceeviieiiiiiieiiceeeee ettt te e e e sseesnnas 1.000.000
Vedligeholdelse - GenOPpretning™.........cccccvvevveiiieeiieeiiierieesieseeseeereereesseesseesreessaesssessseesseesseesssessns 2.425.000
POTTO O GEDYTET .. ccvieiiieieie ettt ettt esta e st e et e e be e taessaesssessseasseensaensaesseesssenssenns 47.000
ALSKITVIIIIZET . ...ce.vteitieciie ettt ettt e et e e e e estaesteessaessseasseesseesseessessseasseasseensaessaesseessnenssenssennns 140.000
UDGIFTER TALT ..ottt sttt ettt sttt et eneeneene s 16.929.614
RESUILAL. ...ttt ettt ettt e h et e bt et e e s h et e st e st et e e bt et e beseeenee - 1.025.942

BESTYRELSENS FORSLAG TIL BUDGET OG GENOPRETNING FOR 2024

Side 22

Bestyrelsen foreslér, at det budgetterede underskud anvendes af "Vedligeholdelses- og genopretningskontoen”



BESTYRELSENS FORSLAG TIL BUDGET OG GENOPRETNING FOR 2024

* Projekter under ""Vedligeholdelse - genopretning' i 2024

Vedligeholdelses- og genopretningskonto

Saldo 31. december 2023

+Resultat inden "Vedligeholdelse - genopretning” 1 2024 ..........ccooiieiiiiiiiienieee e

-Udgifter til vedligeholdelses- og genopretningsprojekter........coovviiriieriierienienieeieeieeeeieeieane

Saldo 31. december 2024
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300.000
825.000
1.300.000

2.425.000

10.391.974
1.399.058

- 2.425.000
9.366.032
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