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AB Jernhgj

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2022 for AB Jernhgj.

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af foreningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skibby, den 7. marts 2023

Bestyrelsen

Anny Laursen Kirsten Narskov
formand
Trine Kausholt Knud Christensen
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AB Jernhgj

Ledelsespategning

Administratorerklzering

Som administrator for AB Jernhgj har vi forestaet administrationen af foreningen for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022. Ud fra vores administration og faring af

bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet er opstillet i
overensstemmelse med bogfaringen.

Vi har pa bestyrelsens vegne indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har
gennemgaet valuarvurderingen og kontrolleret, at vurderingen opfylder de ufravigelige krav til
valuarvurderinger, der fremgar af bekendtgerelse om vurdering af ejendomme tilharende private
andelsboligforeninger ved valuar.

Skibby, den 7. marts 2023

Administrator

Real Administration A/S
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AB Jernhgj

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i AB Jernhgj
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for AB Jernhgj for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og
foreningens vedteegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedteegter.

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 ifglge disse standarder og krav er
neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafhaengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrorende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om ars-
regnskaber for andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven,
medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har,
som det ogsa fremgar af resultatopgarelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.
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AB Jernhgj

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens
vedteegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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 vedrarende 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 realistisk alternativ end at agre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hoj 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har

indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
Arsreanskabhet

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 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmeessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.
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AB Jernhgj

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
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 i vores revisionspategning gore
opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke lzengere kan
fortsastte driften.

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

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

Koge, den 7. marts 2023

Addere Revision
statsautoriseret revisionspartnerselskab

Lars Ankersen
statsautoriseret revisor
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AB Jernhgj

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for AB Jernhgj er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra klasse B og C,
andelsboligloven samt foreningens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give kreevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaerdi
og oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af resultatopgerelsen, er medtaget for
at vise afvigelser mellem budgetterede og realiserede belgb og dermed vise, hvorvidt de
opkreevede boligafgifter i henhold til budgettet har veeret tilstraekkelige til at deekke de
realiserede omkostninger.

Indteegter
Boligafgift fra andelshavere og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i
resultatopgarelsen.

Omkostninger

Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestar
af ejendoms- og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsom-
kostninger, afskrivning pa driftsmidler og inventar m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsperioden. Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender og
eventuelle andre indestaender.

Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrarende prioritetsgeeld, amor-

tiserede kurstab og laneomkostninger (prioritetsgeeld), indeksregulering af restgeelden
vedrgrende indekslan, renter af bankgaeld og kreditter samt negative renter af bankindestaende.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat
skal anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa
foreningens ejendom. Det fremgar ogsa, hvis der i arets lgb er anvendt og omkostningsfart
belgb, der i tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse pa foreningens eiendom.

Likviditetsresultat

Opgorelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx
afskrivninger, indeksregulering af indekslan, driftsferte kurstab og med fradrag af arets betalte
prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den opkraevede boligafgift er tilstrackkelig til at deekke
foreningens betalte prioritetsafdrag.
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AB Jernhgj

Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Foreningens ejendom veerdiansaettes til kostpris pa anskaffelsestidspunket med tillaeg af senere
forbedringer og med fradrag af eventuelle nedskrivninger.

Hvis der er indikationer pa, at ejendommen er faldet i veerdi, udarbejdes en nedskrivningstest.
Ejendommen nedskrives til genindvindingsvaerdi, som er den hgjeste veerdi af en forventet netto-
salgspris og en beregnet kapitalveerdi. Kapitalveerdi er nutidsvaerdien af de fremtidige nettoindbe-
talinger, som ejendommen pa balancedagen forventes at indbringe ved fortsat benyttelse i den
nuveerende funktion.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse
af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedragrende det efterfol-
gende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestér af kassebeholdning og indestaende i bank.

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

"Overfart resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af
arets resultat, der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere
indeholder posten tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele, aendringer i basisveerdien af
finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) og kursregulering af prioritetsgeeld. | posten fragar
belgb, der er overfort til andre reserver, herunder reserverede belgb til imgdegéelse af
veerdiforringelse af foreningens ejendom mv. Posten kan ogsa indeholde belgb, som er overfort
fra andre reserver.

"Andre reserver” omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imgdegaelse af veerdi-
forringelse mv. Reserve for Grundejernes Investeringsfond er en bunden reserve, som kun kan
anvendes i henhold til reglerne for Grundejernes Investeringsfond.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre
starre reservationer overfgres direkte fra egenkapitalposten "overfart resultat” og indgar saledes
ikke i resultatdisponeringen.
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AB Jernhgj

Anvendt regnskabspraksis 10

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved lanoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder veerdiansaettes prioritets-
gaelden til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den
effektive rente. Forskellen mellem det modtagne provenu og prioritetsgeeldens nominelle vaerdi
ved lanoptagelsen, indreanes dermed i resultatopagrelsen over lanets lgbetid.

For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld, der opgares som det modtagne pro-
venu ved laneoptagelsen, reduceret med afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen
amortisering af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel veerdi.

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

Andelsveaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 16. Vedtaegterne bestemmer, at selvom der
lovligt kan vedtages en hgjere andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne
andelsveerdi, der er geeldende.

Ved opgerelsen af andelsveerdien skal der foretages en reekke justeringer af de belgb, der
fremgar af arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsveerdien skal opgares efter
reglerne i andelsboligloven og foreningens vedtaegter, mens arsregnskabets balance og
resultatopgarelse skal opgeres efter reglerne i arsregnskabsloven. Afhaengig af den valgte
regnskabspraksis vil der ofte vaere vaesentlige justeringer i vaerdien af foreningens ejendom og
prioritetsazelden samt i en even-tuel aftale om rentesikrina (renteswanp).

”Andre reserver” i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens
ejendom, reserve til imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendommen, samt reserve for Grund-
ejernes Investeringsfond. Andre reserver indgar ikke i beregningen af andelsveerdien.

Ejendommen er i arsregnskabets balance vaerdiansat til anskaffelsessum. |
andelskroneberegningen er ejendommens veerdi korrigeret til en fastholdt valuarvurdering.

Nogleoplysninger
Nagleoplysningerne, der fremgar bagerst i arsregnskabet, er opgjort i henhold til
bekendtgarelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
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AB Jernhgj

Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2022

—

NOoO oW

Indtzegter
Indtaegter, andelshavere

Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendoms- og forbrugsudgifter

Renholdelse og udenomsarealer
Vedligeholdelse, lobende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

@vrige foreningsomkostninger

Omkostninger i alt
Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfart til reserve, vedligeholdelse af ejendom
Overfart restandel af arets resultat

Disponeret i alt
Likviditetsresultat
Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag

Likviditetsresultat i alt

Ej revideret

11

Budget Realiseret Realiseret
2022 2022 2021
Kkr. Kr. Kkr.
875.412 878.786 995.312
875.412 878.786 995.312
397.005 387.687 391.102
78.300 85.500 88.425
51.500 14.024 87.258
200.000 183.208 351.750
80.024 82.962 81.673
15.145 15.719 15.383
821.974 769.100 1.015.591
53.438 109.686 -20.279
89.891 88.309 89.528
-89.891 -88.309 -89.528
-36.453 21.377 -109.807
50.000 50.000 0
-86.453 -28.623 -109.807
-36.453 21.377 -109.807
-36.453 21.377 -109.807
0 -74.161 -73.341
-36.453 -52.784 -183.148
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Balance pr. 31. december

Note AKTIVER

9 Ejendom
Materielle anlaegsaktiver i alt
ANLAEGSAKTIVER | ALT
Restancer, andelshavere

10 Andre tilgodehavender

11 Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt

12 Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

AB Jernhgj

12

2022 2021

kr. kr.
21.023.314 21.023.314
21.023.314 21.023.314
21.023.314 21.023.314
5.264 0
6.487 11.110
28.052 1.672
39.803 12.782
1.470.993 2.560.516
1.510.796 2.573.298
22.534.110 23.596.612
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AB Jernhgj

Balance pr. 31. december

Note PASSIVER

13

13

14

15
16

Andelsindskud
Overfart resultat mv.

Andre reserver

(jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserve for veerdiforringelse af ejendom
Reserve for vedligeholdelse af ejendom

EGENKAPITAL

Prioritetsgeeld

Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld

Forudbetalt boligafgift

Mellemregning andelshavere, overdragelse af andele
@vrig geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
GAELDFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv.

Beregning af andelsveerdi
Nggleoplysningsskema

13

2022 2021
kr. kr.

3.637.785 3.637.785
12.600.683 13.629.306
16.238.468 17.267.091
1.000.000 0
365.205 315.205
1.365.205 315.205
17.603.673 17.582.296
4.793.507 4.868.497
4.793.507 4.868.497
74.990 74.161
0 3.365
0 1.030.481
61.940 37.812
136.930 1.145.819
4.930.437 6.014.316
22.534.110 23.596.612
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AB Jernhgj

Egenkapitalopgerelse pr. 31. december

Andelsindskud
Saldo primo

Overfort resultat mv.

Saldo primo

Overfort til andre reserver (veerdiforringelse)
Rest af arets resultat

Reserve for veerdiforringelse af ejendom
Overfort til / fra "Overfart resultat”

Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Saldo primo
Reserveret i aret

EGENKAPITAL | ALT

2022 2021
kr. kr.

3.637.785 3.637.785
3.637.785 3.637.785
13.629.306 13.739.113
-1.000.000 0
-28.623 -109.807
12.600.683 13.629.306
1.000.000 0
1.000.000 0
315.205 315.205
50.000 0
365.205 315.205
17.603.673 17.582.296

14



Regnskabsmaessige noter

Note

1 Indteegter, andelshavere
Boligafgift
Carport
@vrige indteegter

2 Ejendoms- og forbrugsudgifter

Ejendomsskatter
Renovation

Forsikringer

Vandforbrug (feellesarealer)
Elforbrug (feellesarealer)
Falck abonnement

3 Renholdelse og udenomsarealer
Snerydning
Pasning af grenne arealer

4 Vedligeholdelse, lgbende
Udluftning af riste til udluftningskanal
Tomrer
Murer
Budgetteret vedligeholdelse, ej fordelt
Udgifter feelleshus
Selvrisiko forsikringssager
Teknisk radgivning
Legeplads

AB Jernhgj

15

Ej revideret
Budget
2022 2022 2021
kr. kr. kr.

853.812 854.027 973.812
21.600 21.600 21.500
0 3.159 0
875.412 878.786 995.312
198.841 198.841 198.841
64.650 64.650 60.726
29.514 29.699 28.524
78.000 64.210 79.788
16.000 19.928 13.285
10.000 10.359 9.938
397.005 387.687 391.102
25.500 22.250 25.550
52.800 63.250 62.875
78.300 85.500 88.425
0 0 7.044
0 1.473 0
0 7.356 0
50.000 0 120
1.500 0 63.044
0 5.195 5.043
0 0 9.345
0 0 2.662
51.500 14.024 87.258
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Regnskabsmaessige noter
Ej revideret
Budget
2022 2022 2021
Note kr. kr. kr.
5 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Hulmursisolering 200.000 183.208 0
Gavlspidser 0 0 351.750
200.000 183.208 351.750
6 Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 57.624 57.624 55.783
Revision og regnskabsmaessig assistance 19.000 20.000 23.750
Gebyrer m.v. 3.200 2.658 1.970
@vrige administrationsomkostninger 200 2.680 170
80.024 82.962 81.673
7 Qvrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar, repraesentation, gaver
og blomster 8.900 8.200 10.300
Mgdeudgifter og generalforsamling 3.000 4.274 1.050
Arrangementer og feelles arbejdsdag 0 788
Hjertestarter 3.245 3.245 3.245
15.145 15.719 15.383
8 Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 78.891 78.892 80.117
Renter af bankkonti 11.000 9.417 9.411
89.891 88.309 89.528
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Regnskabsmaessige noter 17
2022 2021
Note kr. kr.
9 Ejendom
Kostpris primo 21.023.314 21.023.314
Kostpris ultimo 21.023.314  21.023.314
Bogfort veerdi ultimo 21.023.314 21.023.314

Ejendomsveerdi ifglge seneste offentlige vurdering pr. 1. oktober 2020 udger kr. 23.900.000

10 Andre tilgodehavender

Mellemregning overdragelser 0 10.990
@vrige tilgodehavender 6.487 120
6.487 11.110

11 Periodeafgraensningsposter
Forudbetalt forsikring 26.315 0
Periodisering omkostninger 1.737 1.672
28.052 1.672

12 Likvide beholdninger

Bank 1.468.474 2.559.216
Bestyrelseskasse 2.519 1.300
1.470.993 2.560.516
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13 Prioritetsgeeld
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Regnskabsmaessige noter

Nykredit

Obligationslan, 1%

Nykredit

Kontantlan, 1%

Nykredit
Nykredit

1

2
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Specifikation af prioritetsgaeld i balancen:
Kort del af gaeld (under 1 ar), linezert fordelt
Lang del af geeld (mere end 1 ar)

Qvrig geeld

Handveerkere

Revision og regnskabsassistance

@vrige geeldsposter

2022 2021
kr. kr.
Renter og Betalte
Kurs Restlobetid bidrag afdrag
69,81 27 39.199 0
73,77 27 39.693 74.161
78.892 74.161
Amortiseret
kurstab Kursveerdi 2022 2021
0 1.765.545 2.529.000 2.529.000
0 1.751.075 2.339.497 2.413.658
0 3.516.620 4.868.497 4.942.658
74.990 74.161
4.793.507 4.868.497
4.868.497 4.942.658
42.440 16.025
19.500 18.625
0 3.162
61.940 37.812
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Regnskabsmaessige noter

Note
15 Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv.
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der afgivet felgende sikkerheder:

Pantebrev i ejendom, nominelt 5.095.000
Bogfort vaerdi af ejendom 21.023.314

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.
Tilbagebetalingsforpligtelser vedrorende modtagne tilskud

Der er modtaget stotte pa t.kr. 10.887 i forbindelse med etablering af
andelsboligforeningen, som kan kraeves tilbagebetalt i forbindelse med salg af foreningens
ejendom eller sammenlaegning med en anden andelsboligforening.

Lovkraevede nogleoplysninger

I henhold til bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. skal en raekke
nagleoplysninger om foreningens gkonomi optages som noter til &rsregnskabet. Disse
nagleoplysninger falger pa de efterfalgende sider.
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Regnskabsmaessige noter

Note
16 Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar falgende veerdiansaettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5,
stk. 2, litra b (handelsveerdi) samt vedteegterne:

Andelskronen er beregnet pa baggrund af en valuarvurdering indhentet inden 1. juli 2020
og som derfor kan anvendes til fastsaettelse af andelskronen i en ubegraenset periode, indtil
en ny vurdering eller anden opgerelsesmetode for andelskronen besluttes pa en
generalforsamling.

Foreningens egenkapital far andre reserver 16.238.468
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Ejendom, regnskabsmaessig vaerdi -21.023.314
Ejendom, handelsveerdi jf. fastholdt vurdering for 1, juli 2020 28.000.000
Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig veerdi 4.868.497
Prioritetsgeeld, kursveerdi -3.516.620
Reguleret egenkapital 24.567.031

24.567.031

Veerdi pr. indskudt andelskrone 3.637.785 6,75
Senest andelsvaerdi vedtaget pa generalforsamlingen den 26.04.2022 6,45
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Regnskabsmaessige noter

Note

Fordeling af andelsveerdien pé typer af andele:

Andelsvaer Andels-
Indskud pr. di pr. veerdi inkl.
andelstype Indskud i andelstype indskud
Antal andele kr. alt kr. kr. kr.

Damgérdsveenget 16 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 18 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 20 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 22 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgérdsveaenget 24 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgérdsveaenget 75 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 77 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 79 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgaérdsveaenget 81 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 83 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgérdsveaenget 85 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgardsveenget 87 174.860 174.860 1.180.881 1.180.881
Damgardsveenget 89 174.860 174.860 1.180.881 1.180.881
Damgaérdsveaenget 91 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 93 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgérdsveaenget 95 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveaenget 97 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgérdsveaenget 99 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgérdsveenget 101 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgérdsveenget 103 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 105 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 107 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgérdsveenget 109 132.565 132.565 895.250 895.250
Damgérdsveenget 111 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
Damgérdsveenget 113 150.955 150.955 1.019.443 1.019.443
3.637.785 24.567.031

Ejendommen er veerdisat til handelsveerdi i henhold til vurdering udarbejdet af Erik
Jacobsen den 19.06.2020. Valuarvurderingen anvendes i henhold til andelsboliglovens § 5,
stk. 3 i en ubegraenset periode (fastholdt vurdering), dog kun indtil foreningen senere
veelger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastsaettelse af andelsvaerdien.
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Note

Valuarvurderingen for i ar og de foregaende ar har veeret fglgende:

Regnskabsar 2022 28.000.000
Regnskabsar 2021 28.000.000
Regnskabsar 2020 28.000.000
Ej brugt tidligere ar 0

Opsummering af vasentlige forudsaetninger i valuarvurderingen
Ejendommens veerdi er beregnet pa baggrund afen raekke forudseetninger om
ejendommens gkonomi og markedsdata. De veesentligste forudsaetninger er gengivet

nedenfor.
Budgetperiode 10 Ar
OMK-leje pr. m2 975 kr./m2

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa
4,5 pct. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille til ejendommens
afkast. Jo hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver eiendommens dagsveerdi alt
andet lige.

Dagsveerdien er fglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da veerdien bestemmes af
markedsudviklingen pa ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving
som fglge af samfundsgkonomiens generelle udvikling.

Valuarrapportens fglsomhedsberegning viser, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med
0,5%, sa vil eiendommens dagsveerdi falde med ca. 2,7 mio kr.

Folsomhedsberegning

Som folge af falsomheden i fastsaettelsen af ejendommens veerdi ved en valuarvurdering
samt fastsaettelse af andelskronen pa baggrund heraf, er det nedenfor illustreret, hvordan
en andring af forretningen kan pavirke ejendommens veerdi, den gennemsnitlige
kvadratmeterpris samt andelskronen:

Veerdi af Gns. m2 pris  Andelskrone

Forrentning ejendom
4,25% 29.569.000 14.488 7,18
4,50% 28.000.000 13.719 6,75
4,75% 26.597.000 13.031 6,37
5,00% 25.333.000 12.412 6,02

Det er bestyrelsens opfattelse, at andelskroneberegningen med udgangspunkt i
valuarvurderingen af 19.06.2020 er opgjort korrekt i overensstemmelse med lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.
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Nogleoplysningsskema 23
BBR
Grundlzeggende oplysninger om andelsboligforeningen Antal areal m*> |Note
B1 |Andelsboliger 25 1.975
B6 |l alt 25 1.975
Boligernes Det
Boligernes areal oprindelige
Fordelingstal areal (BBR)| (anden indskud Andet Note
C1 |Huvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien? X
C2 |Huvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af boligafgiften? X
D1 |Foreningens stiftelsesar 1987
D2 |Ejendommens opfarelsesar 1987
Heeftelse Ja Nej Note
E1 [Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
Anskaffel- Valuar- Offentlig
Vurderingsprincip andelsvaerdi sesprisen | vurdering | vurdering |Note
F1 |Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
andelsveerdien X
Ja Nej Note
Fla |Er vurdering fastholdt pr. 1. juli 2020 X
Gns. kr. pr.
Ejendommens veerdi og reserver Kr. m? Note
F2 |Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 28.000.000 14177 1
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 1.365.205 691| 2
F4 |Reserver i % af ejendomsveerdi 4,9% 3
1) Ejendommens veerdi (F2) divideret med M? ultimo aret i alt (B6)
2) Andre reserver (F3) divideret med m? ultimo aret i alt (B6)
3) Andre reserver (F3) divideret med ejendomsveerdi (F2) ganget med 100%
Tilskudsbestemmelser og tilbagekebsklausul Ja Nej Note
G1 [Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplgsning? X
G2 |Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
(lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 |Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa X

foreningens ejendom?
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Nogleoplysningsskema 24
Boligind- Gns. kr. pr.
Andelsboligforeningens drift, herunder taegt ultimo andels
udlejningsvirksomhed maned Andele m?2 pr. ar | Note
H1 |Boligafgift 71.151 1.975 432| 4

4) Ultimo manedens Indtaegt ganget med 12 og divideret med det samlede areal for andele pa balancedagen (B1+B2)

Overskud pr. andels-m2 2022 2021 2020 Note
J1 |Arets resultat 21.377 -109.807 319.063
J2 |Gns. kr. pr. andels-m? 11 -56 162 5
5) Arets resultat for afdrag divideret med andelsboligernes areal (B1)
Gns. kr. pr.
andels-m?
Teknisk andelsveerdi Kr. pr. ar Note
K1 [Andelsveerdi 24.567.031 12.439| 6
K2 |Geeld + omseetningsaktiver 3.419.641 1.731 7
K3 [Teknisk andelsveerdi 27.986.672 14.170( 8
6) Andelsveerdi pa balancedagen (note 16) divideret med andelsboligernes areal pa balancedagen (B1)
7) Geeldsforpligtelser minus omsaetningsaktiver (jf. balancen) divideret med andelsboligernes areal (B1)
8) K1 plus K2
Vedligeholdelse | 2022] 2021| 2020/ Note |
M3 |Vedligeholdelse, lgbende (gns. kr. pr. m2) 7 44 31 9
M4 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gns. kr. pr. m?) 93 178 0] 9
M5 |Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 100 222 31
9) Vedligehold (hhv. lgbende og genopretning/renovering) jf. resultatopgarelsen divideret med det samlede areal (B6)
Finansielle forhold 2022| Note
Friveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
P [regnskabsmaessige vaerdi) 77%]| 10
10) Regnskabsmeessig veerdi af ejendommen (jf. balancen) - gaeldsforpligtelser i alt (jf. balancen) divideret med den
regnskabsmeaessige veerdi af eiendommen (jf. balancen) ganget med 100
Afdrag 2022 2021 2020( Note
R1 [Arets afdrag 74.161 73.341 72.530
R2 |Gns. kr. pr. andels-m? 38 37 37| 11
11) Arets afdrag divideret med andelsboligernes areal (B1)
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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