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Bestyrelsens erklzering

Undertegnede har aflagt arsregnskab for 2018/19 for Andelsboligforeningen Holsteinsgade 43-45 &
Fiskedamsgade 21.

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med A&rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A og foreningens vedtegter.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsdret 1. juli
2018 = 30. juni 2019,

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

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 1. oktober 2019

Bestyrelse:

Thomas Brorsen Anne Sofie Friberg
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eduan El Marrouni Gitte Bohsen Christensen
L] ‘} =
Jens Mikkel Frolund % Lu%



Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Holsteinsgade 43-45 & Fiskedamsgade 21

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Holsteinsgade 43-45 & Fiskedamsgade 21
for regnskabséret 1. juli 2018 — 30. juni 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2018 —30. juni 2019 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er
vathengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzvelse af forhold vedrerende revisionen

Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med foreningens szdvanlige praksis det af bestyrelsen
godkendte resultatbudget for 2018/19. Budgettallene, som fremgér i en serskilt kolonne i tilknytning
til resultatopgerelsen, har ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 4rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. 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 wvurdere foreningens evne til at
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdezkke vasentlig fejlinformation, nir sidan findes.
Fejlinformationer kan opsti som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af Arsregnskabet.



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

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 opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage wvasentlig fejlinformation fordrsaget af
besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Arsregnskabet pd grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede
revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vasentlig usikkerhed, skal vi i wvores revisionspitegning gere opmerksom pa
oplysninger herom i A&rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrkkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfere, at foreningen ikke lengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sidan mide, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Kgs. Lyngby, den 1. oktober 2019

Revisionsfirmaet Seren Askly ApS
Registreret revisionsanpartsselskab

CVR.nr. ﬂ,ﬂdﬁlﬂ

—"Seren Askl
Registreret revisor



Generelle bemarkninger

Arsregnskabet er udarbejdet efter almindelig anerkendt regnskabspraksis for andelsboligforeninger.
De anvendte regnskabsprincipper er @ndret i forhold til tidligere 4r i det vurderingsprincippet for
ejendommen er &ndret fra den offentlige vurdering (Andelsboliglovens § 5, stk. 2 litra ¢) til vurderet
handelsvardi (Andelsboliglovens § 5, stk. 2 litra b)

Til bestemmelse af andelenes veerdi er anvendt andelsboliglovens § 5, stk. 2 litra b.

Resultatopgerelsen
Boligafgift og lejeindtzgter indtegtsfores ved forfald, og anvendes i opgerelsen af arets
reguleringsbeleb, som tillzgges eller modregnes i foreningens egenkapital.

De samlede fzllesudgifter bestér af:

- Arets vedligeholdelsesudgifter med tilleg af eventuelle hensttelser til vedligeholdelse i det
kommende ar. En eventuel hensettelse fra tidligere 4r modregnes i de faktisk afholdte
udgifier.

- Ovrige fellesudgifier med fradrag af renteindtzgter af bankindestiender.

Ovennzvnte udgifter periodiseres, dvs. udgifierne henferes til den periode de vedrerer, uanset
forfaldstidspunkt eller betalingstidspunkt. Eventuelle tab pa tilgodehavende grundejerforeningsbidrag i
forbindelse med tvangsauktion medregnes forst, nir dette er endeligt konstateret.

Afdrag pa prioritetsgeld indgar som udgift i resultatopgarelsen.

Balancen

Ejendommen er optaget til anskaffelsessum og opskrevet til handelsverdi

Som grundlag for opskrivningen er anvendt den kontante ejendomsvurdering pr. 6. september 2019
udarbejdet af Statsautoriseret ejendomsmagler & Valuar, Peter Ryaa, Valuaren International ApS,
Frederiksberg.

Foreningens tilgodehavende i form af restancer vedrerende boligafgift og leje m.v. bestir
hovedsageligt af forfaldne, endnu ikke indgdede bidrag, herunder eventuelle beleb som er under
retsforfelgning.

Eventuelle henszttelser til vedligeholdelse i det kommende &r opferes szrskilt under passiverne.

Prioritetsgaeld optages til kursvaerdien af den nominel restgeld.

Skyldige omkostninger bestar af endnu ikke betalte fellesudgifter vedroerende regnskabsdret, jvf. det
under resultatopgerelsen anferte periodiseringsprincip.



Note

10

Indtegter:

Boligafgift...........ccc..........
Boligafgift, erhverv
Lejeindtaegt, ikke medlemmer

Trappevask

Tilleg havedag
Ovrige indtegter

Ombkostninger:

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter
Renholdelse
It og bredbénd
Vedligeholdelse, storre enkeltarbejder
Vedligeholdelse, labende vedligeholdelse
Administrationsomkostninger
Afskrivning dertelefonanlag

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtzgter
Finansielle udgifter
Omprioriteringsomkostninger
Prioritetsrenter
Finansielle poster, netto

Arets resultat...........

Forslag til resultatdisponering:
Afdrag pa prioritetslan
Overfart restandel af irets resultat

Disponeret i alt .

.....................................................

.............................................................

---------------------------------------------------------

...........................................................

.................................................................

..................................

.............................................................

-------------------------------------------------

Resultatopgerelse for aret 1. juli 2018 til 30. juni 2019

Regnskab Budget Regnskab
2018/19 2018/19 2017/18
(Ej revideret)
932.760 932.760 932.760
112,952 112.440 112.440
23.175 19.100 19.069
18.000 18.000 18.000
30.000 38.400 12.600
0 0 0
1.116.887 1.120.700 1.094.869
126.247 135.000 132.671
72.503 88.000 95.230
85.616 88.700 83.577
6.588 7.000 6.588
0 0 618.937
194.741 620.000 290.457
107.415 114.900 120.236
0 0 5.791
20.300 26.700 15.257
613.410 1.080.300 1.368.744
503.477 40.400 -273.875
0 0 0
0 -500 -17
-2.000 0 -29770
-87.447 -90.000 -88.599
-89.447 -90.500 -118.386
414.030 -50.100 -392.261
356.388 373.200 301.718
57.642 -423.300 -693.979
414.030 -50.100 -392.261



Balance pr. 30. juni

Note Aktiver 2019 2018
Anlegsaktiver:
Ejendommen:
7 Vurderet handelsveerdi for ejendommen ...........ccovevcverevececvevrnnnee. 55.647.000 49.421.000
INStAllAtIONET cvcuieciierccs s s s sm e s e ene 0 0

55.647.000 49.421.000

Tilgodehavender:

Restancer hos andelshavere .............cocvinirevermenssesssssnssisesssssssnas 0 0
Forsikringserstatninger ..o e 0 0
Vandregnskab ... sressanes 3.234 12.253
VBDBOSEENMAE - ccsn s sassiisinnasissinkidi i innmesmanmmresmsanss msanasn 794 379

Forudbetalte udgifter:

FOPSLERIIMJET ... ...ooei i sciasnns innrsssianasasnsssas as e saass e s asprsassEPTETATR RS RS ATRRRRRE 38.577 35.429
Opkravning af seerforbedringer dare .........ccoovevvieccieveeeeccnnns 0 124,770
IS IATIENIIES 3 0e5 7S 3 {E mn msma o s 5 e 0 7.219
Tilgodehavender .........ccensencscrsssnsersessensersaenes . 42.605 180.050

Likvide beholdninger:

Kassebeholdning ... 7.265 7.265
ERTIOSIIOER: e e O S A AN SR Ao 5l s imammmsmmmm e s 924.640 720.268

931.905 727.533
Omsztningsaktiver ... " . 974.510 907.583

Aktiver i alt . 56.621.510 50.328.583



Note Passiver 2019 2018
Egenkapiial:

11 Andelsboligforeningens egenkapital..............cccoooveerienenruresreniaennns 48.723.298 42.104.357
Langfristet geeld
Forudbetalt leje og deposita ............ccooieececicisc e 1.754 1.754

D L h T Rl N v om0 o AR i 7.531.037 7.818.590
Langfristet gaeld.......cuisressnsnisossisssessrsssassnons PR 7.532.791 7.820.344
Kortfristet geeld:

10 PrionitetSIAN. .....c.cocveiceeet et e 308.730 304.365
Mellemvarende med andelshavere ...............ccoveniveneencrnsesererees 6.800 42.730
Leverandarer Mv..........cccccocvercveneeersessnensesssesssssssnsssssssasssassessssnses 13.112 27.021
Skyldig revision og regnskabsmaessig assistance ..........ccococeeerunnee 16.500 16.500
RO MBI o v i3 A A B M B M A OV M s pmsm v 16.000 12.500

9 Vaskeriregnskab ..o 4.279 766
Kortfristet geeld .......ccorun SR 365.421 403.882
Passiver i alt......ccmsm . 56.621.510 50.328.583

12 Eventualforpligtelser

13 Forbehold for eventuelt skattekrav ved senere opher med erhvervsmaessig
virksomhed med udlejning af lejemil

14 Andelenes vardi

10 Negletalsoplysninger

Balance pr. 30. juni




Note

1

Noter til resultatopgerelse

Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter..............ccooovemmeecemrcecesiiassessnnssnns
FOrSIKINERT ... ..cevveeeeee e cre e rrsesn s eran e ssnnnes

Forbrugsafgifter

L =
L a0 L )

Renholdelse

Salt, grus og sNerydning ........ccoeveevererereerssessesersanes
Rengaring indvendigt ..........ccovimennsnniennssernessnsnes
Trappevask og vinduespolering .........cccocccneeneee.

Vedligeholdelse
Sterre enkeltarbejder:

Lobende vedligeholdelse:

Diverse mindre reparationer fordelt pa art:

WVE [ DUREBDEUREEY e civnsssnsssssussisns isanasassdimmunions
EleKtriker......cccooiiiiiii s
Udvendige vinduer & darer .......cccoccveveenseerrrrsncnee
Bygning udvendigt ........cccoeevvevieinvnninnncsesnin s
Bygning indvendigt ...........cceeminirnsenianninensisinns
Tomrer / snedker ..........cooevviarnee S —————
Reparation af dertelefoner ........ccccoovvveiviniinniiinenns
Grafittiafrensning ..........ocooeveecceeieecreeesr i
Reparation af centralvarmeanl®g ...........cocccvveeeeee.
Beplantning m.v. ..o
Skadedyrsbekempelse ...
Keb af redskaber m.v. ......coooovviiiiiiiiiiiienes
LRI s s b 8 A AR RS

10

2018/19 2018/19 2017/18
Budget
79.862 88.000 86.731
46.385 47.000 45.940
126.247 135.000 132.671
2.560 22.000 28.781
69.943 66.000 66.449
72.503 $8.000 95.230
915 10.000 6.050
9.325 1.200 1.200
75.376 77.500 76.327
85.616 88.700 83.577
0 0 488.875
0 0 130.062
0 0 618.937
5.592 3.057
101.059 4932
31.458 -3.920
17.780 0
0 148.893
0 0
0 0
9.557 10.000 9.379
1.499 119.903
4.450 4018
2.303 6.106
5.957 89
15.086 610.000 0
194.741 620.000 290.457
194.741 620.000 909.394




Noter til resultatopgerelse og balance

Note

5 Administrationsomkostninger

Administrationshonorar.........

.................................

Revision og regnskabsmaessig assistance...............

Valuar honorar ......oeoeeeeeeeveenns

Varme- og vandregnskabshonorar..............ccccoueunne.

Vandregnskabshonorar, rest 2014/15.....................

Konsulenthomorar. ..........oooveeeeeeeeeeeeeeeeeee e veeneen

6 Diverse
Ordinaer generalforsamling....
Bestyrelsesomkostninger ......
Arrangementer..............c.c......
Nets (PBS) gebyrer m.v.........
Diverse udgifter og indtagter

.................................

---------------------------------

11

2018/19 2018/19 2017/18
Budget
56.920 57.000 55470
16.500 16.900 16.500
19.125 20.000 33.500
13.317 20.000 12.917
0 0 0
1.250 0 0
303 1.000 1.849
107.415 114.900 120.236
274 0 600
0 2.000 150
10.186 10.000 7.262
7.680 7.000 7.937
2.160 7.700 -692

20.300

26.700

15.257



Note

Noter til balance

Ejendommens verdi

Op- og nedskrivning

Op- og nedskrivning pr. 1 juli ........coccocniniennisnivnensisacssrsasssnnse
Arets vaerdiregulering ............cccoovvcureeieereeieeesins e eesssses s

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni ..o

Seneste offentlige vurdesing ... inniiicnisimisisssssinsssis

Installationer, dertelefonanlag

Op- og nedskrivning

Afskrivoinger pr. 1 Juli ..o sssssssnsesessansas
Arets NN MREDEE" . s o esomtseinsismsm m emis

12

2019 2018
37.000.000 37.000.000
0 0
37.000.000 37.000.000
12.421.000 9.600.000
6.226.000 2.821.000
18.647.000 12.421.000
55.647.000 49.421.000
33.000.000 33.000.000
77.231 77.231

0 0

77.231 77.231
77.231 71.440

0 5.791

77.231 77.231

0 0



Note

10

Noter til balance

Vaskeriregnskab

IER...... o e e e s s

Udgifter :

Vandforbrug ......ovoceevveeieecressses s essessess s sersssesssssssssesssns e ssssens
REPATALIONET . .....c.eevieiveissersesasseseessssssrassesasrsssessnsssssssssesessanns

Arets resultat i VASKETIEt ..........ccocvuecrvereriissnsssmsssssssssssssssssnns
Fremfort resultat fra tidligere &r ...........coocvveevceeenrnnennsinrnss s

Fremfort resultat overfort til efterfolgende ar ...

Prioritetslin

Nykredit F1-rentetilpasningslin - indfriet

Saldo Pr. 1. JANUAT.......cccieirieriensseesieisesssesssssesss s sssssssesssssassesnes

13

Nykredit F5-rentetilpasningslan - med en restlobetid p:i 29 i4r 6 mdr.

SBR[ S OTUIT o i o A it SR S

Nykredit variabel rente med en restlebetid pa 18 dr 3 mdr.
BRI P, 5. BEONIND, .o cunnnecnsnnen uiisenasnin sins s mamifs i iesiasiatis

Kursregulering af prioritetsgaelden .........cocco oo

Kursvaerdien andrager pr. 31. december ... .

Lénenes forventede afdragsprofil forudsattes sdledes :

Afdrag nzeste regnskabsar ..o
Afdrag 8r 2-4.......ooooii e .
RE IR B 3. e pasopmmsrmumerssrasss

2019 2018
23.017 33.796

0 0

0 0

19.504 49.094
19.504 49.094
3.513 -15.298
766 16.064
4279 766
0 1.284.239

0  -1.284.239

0 0
2.260.000 0
0 2.260.000

0 0
2.260.000 2.260.000
5.542.513 5.844.231
-304.277 -301.718
5.238.236 5.542.513
7.498.236 7.802.513
341.531 320.442
7.839.767 8.122.955
308.730 304.365
1.252.798 1.237.373
5.936.708 6.260.775
7.498.236 7.802.513



Note
11

12

13

14

Noter til balance

Egenkapital 2019 2018
Indskud:
ANAGLISKAPIAL.............cccnrriacrmmsorssassresmsssisessassnrmassmrrassnsssesansenressenns 0 0

Henleeggelse til opskrivningsfond ejendom:

Saldo PriMO...ooie e aean 12.421.000 9.600.000

Regulering til ny handelsvaerdivurdering ............cccceemreeveceriaecenenns 6.226.000 2.821.000
18.647.000 12.421.000

Kursreguleringsfond prioritetsgeeld:

ST CRER TN IE AN a2 s PR ST BTSSR DA s LA -320.442 -312.247

Arets KUFSTEZUIETINE .......o.vvoveeeeeeoee et eeeses e e sseresnes -21.089 -8.195
-341.531 -320.442

Gevinst- og tabskonto:

Saldo PriMO. ..o s — 30.003.799 30.396.060

Overfort fra egenkapital ikke fordelbar .......cccovvivecriccnicieiacienns 0 0

ATets TESUILAL...........coocvecvcieceseesnsacsssse s seae st sses s sesss s ssssasssnss 414.030 -392.261

30.417.829 30.003.799

Egenkapital ikke fordelbar

Saldo PrimMO.....cocercieesicresrsse i sssse e e s seeaer s rresaan e eras 0 0

Overfort til egenkapital fordelbar ............ccccoicriinniiniivinnicnienesinnn 0 0
0 0

Egenkapital i alf.......cccoieeicircsiie s a s 48.723.298 42.104.357

Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgalden kr. 7.839.767 er der givet pant i foreningens ejendom, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2019 udger kr. 55.647.000.

Der er tinglyst ejerpantebrev pa kr. 1.100.000 i foreningens ejendom. Ejerpantebrevet er i
behold hos administrator.

Forbehold for eventuelt skattekrav ved senere opher med erhvervsmzssig

virksomhed med udlejning af lejemal

Foreningen er skattepligtig af avancen ved salg af lejligheder solgt efter 18/5 1994, Skattepligten
indtraeder, nar udlejningen opherer, og den sidste lejlighed er solgt.

Der er i balancen ikke afsat skattetilsvar af de hidtil solgte lejemal.
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Andelenes vaerdi
Hayjeste lovlige pris i henhold til andelsboligforeningslovens pef. 5, stk. 2 litra ¢ kan opgeres som falger.
Regnskabsmmssig Benkapilal . ... smeie s st e ettt e 48,723,298
Regulering af prioritetsgeeld:
Geld ifalge note 6. - 7.839.767
= Geeld opgjort til kontantvaerdi pr. 30, JUIT ..o s en 7.839.767 0
Formue §alt Pr. 30, JUN ... ettt es s e ame s s ssss s s emss s s es e es e e e e e 08 48.723.298
Andelshavernes
Fordelingstal Areal andel i
Nr. Lejlighed A AE L A AE L egenkapitalen Depositum
I  Holsteinsgade 43 Stuen tv, 1.427 53 1.245.622
2 Stuen th. 1.481 28 a7 1292759
3 1. sal tv, 1.427 53 1.245.622
4+14 1. sal th, 3.151 117 2.750.495
5 2. sal tv, 1427 53 1.245.622
6+§ 2. sal th. 2.748 102 2398.718
7 3. sal v, 1.427 53 1.245.622
9 4. zal tv. 1427 53 1.245.622
10 4. sal th. 1.374 51 1.195.359
11 5. sal ov. 1.427 33 1.245.622
12 5. sal th. 1.374 al 1.199.359
13 Holsteinsgade 45 Stuen 1.519 126 1.325.929
14 Owerfort til nr. 4 1. sal tv. =
15 1. sal th, 2,557 95 2.231.995
16 2. sal tv, 1. ] 1.551.136
17 2. sal th. 2.154 &0 1.880.218
18 3. sal tw. L7717 &6 1.551.13a8
19 3. sal th, 2.154 80 1.880.218
20 4, sal tv. 1.777 &6 1.551.136
21 4. sal th. 2.154 1] 1.880.218
22 5. sal v 1.777 66 1.551.136
23 5. sal th. 2.154 B0 1.880.218
24 Fiskedamsgade 21  Stuen 3.000 120 2.618.687
25 1. sal tv. 1.427 53 - 1.754
26 1. sal th. 1.400 52 1.222 054
27 2. sal tv, 1.805 67 1.575.577
28 2. sal th. 1.427 L] 1.245.622
29 3. sal tv. 1.805 67 1.575.577
io 3. sal th, 1.427 5 1.245.622
3l 4, sal tv. 1.805 67 1575517
2 4, sal th, 1.427 53 1.245.622
L] 5. sal tv. 1.805 a7 1.575.577
M 5. sal th. 1.427 53 1.245.622
Talt 52.818 3.000 1.427 1.998 153 53 48.723.298 1.754

Til foranstiende kan lzegges vaerdien af forbedringer i de enkelte lejligheder.

Nye andelshavere (kabere) skal veere seerligt opmarksomme pd felgende :

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 30, juni 2019 i henhold til vurdering af 6. september 2019 af Statsautoriseret

ejendomsmagler & Valuar, Peter Ryaa, Valuaren International ApS, Frederiksberg.
Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2015 udger kr, 33.000.000,
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Andelenes veerdi - fortsat

Waluaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pé 0,87 % Afkastprocenten svarer til det
forrentningskrav, en kaber ville stille til ejendommes afkast. Jo hajere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens

dagsvaerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et labende afkast for renter (husleje fratrukket omkostninger) pd 1 mio. kr. Hvis en
investor krever et afkast pd 5 pet. af sin investering, vil den phgeldende betale 20 mio. kr. for ejendommen, idet 5 pet. af 20 mio. kr.
netop er 1 mio. kr. Hvis investoren i stedet krazver et afkast pd 10 pet. af sin investering, vil den pdgidende kun betale 10 mio, kr. for
cjendommen, idet 10 pet. af 10 mio. kr. udger | mio.

Dagsvaerdiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en falsomhedsberegning viser, at en stigning i
afkastsatsen fra 0,87 pet. til 1,37 pet. alt andet lige vil reducere dagsvaerdien af ejendommen med 20,3 mio. kr. En sidan 2ndring vil
tilsvarende medfare et fald i vazrdien pr. fordelingstal med kr. 363,69 til kr. 509,21

16
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Note 15. Negleoplysninger
Negleoplysningerne viser centrale dele af foreningens ekonomi, og er primart udregnet pa baggrund af

arealer.

I Andelsboligforeningen anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal
for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret galder for den enkelte andelshaver.

Lovkrzvede nagleoplysninger

Bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 angiver i bekendtgerelsens Bilag 1 en rzzkke lovkrevede
negleoplysninger om foreningens ekonomi. Oplysningerne er anfert nedenfor. Der er anfert et
referencenummer for hver oplysning, der svarer til de i negleskemaet anvendte referencenumre.

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er udfyldt pr........cccoovevnee.. 17. september 2019
Léaneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr......ccccoeereereerenn 30.juni 2019
Seneste regnskabsperiode. ...t e 1/7-30/6 2019
Antal BBR areal
30/6 30/6
2019 2019
Feltnr. Boligtype Stk. m?
Bl L D 30 1.998
B2 Erhvervsandele........ooooooieciecce e aenes 2 153
B3 Boliglajemil............ccommanmerssssnsrssmsnssasisassnsrnsssssnsassessasnsnsniassstonses 1 53
B4 Erhvervslejemal..............ocovcrevneriiornernsnnsessessensssmsnssessesesserssenssessssans 0 0
B5 Ovrige lejemal, kaldre, garager mv.........cccoceveeeeceressssiesec e 0 0
B6 | F T —— . 33 2.204
Boli Boligernes Det
) llge;;eﬂs areal (anden  oprindelige Andet
areal (BBR)  1;)4¢) indskud
c1 Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgerelse af andelsvardien ?
Hvilket fordelingstal benyttes ved
c2 opgerelse af boligafgiften ? X
Hvis "Andet" beskrives
3 fordelingsneglen her: Ikke
relevant
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Note 15 Negletal fortsat

D1
D2

E1

F1

F3

F4

G1

G2

G3

Foreningens stiftelsesar...............ccovvvnniiicrineenn,
Ejendommens opfarelsesir...............ccocvunmemeerriernssrnrsars

Hezfter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for

andelen ?

Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Herudover hafter
andelshaverne personligt pro rata for kassekredit i pengeinstitut.

S@t kryds

Anskaffel-  Valuar- Offentlig

Anvendt vurderingsprincip til
bereening af andelsvaerdien

Anvendt )
Forklaring pi udregning F2: veerdi Ejendomsverrdi (F2)
30/6 m? ultimo dret i alt (B6)
2019 kr. pr. m?
Ejendommens vardi ved det anvendte
JERCoMmTEns v ; 55.647.000 25.248
vurderingsprincip
Andre
Forklaring pa udregning F3: reserver Andre reserver (F3)
36 m?* ultimo aret i alt (B6)
2019 kr. pr. m?
Generalforsamlingsbestemte reserver 0 -
Forklaring pi udregning F4: (F3*100)/F2
%
Reserver i procent af ejendomsverdi 0,00000 .
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning ? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse X
nr. 978 af 19. oktober 2009) ?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ? X
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Note 15 Negletal fortsat
2, ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Forklaring pa udregning af H:

Gennemsnitlig indtzegt pr. dr
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1)

kr. m?* kr./m?
H1 Boligafgift 1.045.712 2.151 486
H2 Erhvervslejeindtegter 0 0 0
H3 Boliglejeindtzgter 23.175 53 437
Forklaring pi udregning af J: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger
2017 2018 2019
kr. pr. m* kr. pr. m* kr. pr. m?
J Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 4r............... 159.31 177.98 187.85
Forklaring pa udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen

m? pr. balancedagen for andelsbholiger

{Gzldsforpligtelse - omsaetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger

Feltnr. kr. pr. m2
K1 PRCABIEIN «..coo.onenics s v tiomitin s stie it ARt rrresssaerrass e s SreiASEA BT a s 22.651
K2 + (Gld - omSENINESAKHVEL)....civiceeeenccriernsrcecserascesrsssssesssseseseiassesssessesesssssasssssssons 3.219
K3 T OCTUIINIR MM ANMENR oo oo 0 A e 25.870
Ejendomsvardi - vurdering til markedsvaerdi pr. m? ... 25.870

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

Forklaring pi udregning af M: Vedligeholdelse pr. ir
m?* ultimo dret i alt (B6)
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m?® kr. pr. m?
M1 Vedligeholdelse, lebende 99 132 88
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 281 0
M3 Vedligeholdelse i alt 99 413 88
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Note 15 Nogletal fortsat
Forklaring pd udregning af P:

(Regnskabsmeessig veerdi af ejendom - Galdsforpligtelser ialt) pd balancedagen * 100

Regnskabsm:essig veerdi af ejendommen pé balancedagen

Yo
P L S s o KA R A S Y R P 1 S ST SRS 85.81
Forklaring pa udregning af R:
Arets afdrag
m2 pr. balancedagen for andelsboliger
2017 2018 2019
kr. pr. m* kr. pr. m? kr. pr. m?

R Arets afdrag for de sidste 3 &r.....ccoeeirereneersecnennnnns 134 140 166




Note

Andelsboligforeningen Holsteinsgade 43-45 / Fiskedamsgade 21 - CVR-nr. 15 01 88 87
Opgerelse af skattepligtig indkomst

2018/19
Skattepligtige lejeindtigler........ccovecrmrssmisssssssssssrssssessasiassssaniass 23.175
Skattepligtig indtagt for salg af lejemal ............c.coooveciicierccnnns 0
Fradragsberettiget andel af feellesudgifter............c.oooocoviiiiuiicnnnnne -14.871
8.304

Modregnet i tidl. ars skattemassigt underskud...........ccooveevevrerenence -8.304
Skattepligtig indkomst.............ocoomiiii e 0
Til BESKANING ..o cvssincssinsss st s sssasssassnsssnes 0
| ) 0
Fremforte skattemzessige underskud:
Fremfort underskud pr. 1/1 ......ccccviiiinimnnsinsscssssssssssssssssn 38.276
Skattepligtig indkomst for &ret ..............coceirnsersserssersssesssrsssrssseres -8.304

29.972
Udgifter:
Udgifter i alt ifelge regnskabet............cccooeenieeniiniinniniecnnnenieennns 613.410
+ Skattemassige afskrivninger ... 0
- Regnskabsmassige afskrivninger...........oooceoeiicieninicniccscne s 0 0
- Foretagne hens@ttelSer..........oooevriiniiiininniiinsieresrsssesesriesssssanenss 0
* Anrvendts BOnSIMIEIIEY, . conmusmmrissssnassermsssrsmsmerssaraunsoesien 0 0
Opkravet til antenneindtaegter..............ocoviviermrrvanniernnnseeiesseseeseens 0
Ikke fradragsberettiget andel af gaver, blomster m.v. .................... 0
Léneomkostninger ved optagelse af nyt realkredit ldn ................... 0
Renteindtamgler. ... oo s 0
Fzllesudgifter i alt..... 613.410

Andel af resultat til fordeling der vedrerer ikke medlemmer, opgjort efter

lejeindtaegter andrager .... - ctreeesasnrannnas 14.871
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