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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for A/B Willemoesgade 50-52.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2019.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 10. juni 2020

Administrator: /

— 1/ /
Vind Ejendorwmistration ApS

Kebenhavn, den 10. juni 2020

T G

Mortlen Perssén Tobias Ruelykkw

Tara Skadegard Thorsen
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i A/B Willemoesgade 50-52

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Willemoesgade 50-52 for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtasgter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsholigforenings-
loven samt foreningens vedtasgter.

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 ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pa side 22
har, som det ogsa fremgar af resultatopgerelsen og den supplerende beretning, ikke vaeret underlagt
revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens 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 foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej 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. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 geaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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o 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

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

® 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 vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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
foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 10. juni 2020

autoriseret revisionsaktieselskab

CVR-pf. 20 ZZ

'Sta¥sautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG N@GLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | A/B Willemoesgade 50-52 anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de areal-
baserede negletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den
enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger falgende:

Ejendom Antal Areal m?
g pa e L o R T ———— 16 1.614
Erhvervsleemal. ... .o s mmansmms s s s i s 2 126
18 1.740

Grundareal 1 M2 . e e 558
Nogletal Kr. pr. m? Kr. pr. m?
andel total

Offentliz o) endomEVUrdRrING v sviws ssscasss suns soninesasms v enss sessnni@h 17.348 16.092
ValbarvirdBring v venmmiamn i s sy s i e e e s s 22.553 20.920
Anskaffelsessum (ROSLPIIS] . v s imims sonsusmbasvress s wms 5.780 5.362
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver........cocvvivviniininnnn.n, 5.176 4.801
Foreslaet andelsvaerdi.....covuvieriiiiiiirici e e een 14.695 13.631
Reserver uden for andelsvaerdi......ooovviirieiiiiiiiiiiiiiiiieien e, 2.602 2.414
Kr. pr. m?

Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig........cccoviiriiiiiiiiiniininnns, 665
Erhvervslejeindtagt pr. m? udlejet erhverv.....c.c.vvivviiiiiiiiiiiiiiinninn.n, 834

Omkostninger mv. i %

VedligeholdelsesomKostninger. .....c.oviviiiiiiiiiiiiiiiiciei e 6%
BVEIGE OMKOSENMINGET 1 uv ettt esee et e ie e e e e e ieraea e eereaeneenenens, 28 %
Finansielle poster, netto.........ccovvvvviinnnnnn e eaeereeseeserrsennaaraes 48 %
B A s i e T A SR b PR AR A s mmm e s n S e Sy A 18 %

100 %
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter......c.ccovviiiiiiniannnnnnns, 91 %

Udvikling i hovedtal

2019 2018 2017 2016 2015
Udviklingen i boligafgift og
andelskrone
Boligafgift (2015 = index 100).............. 100 100 100 100 100
Antal resterende lejelejligheder........... 0 0 0 1 1

Vedtaget andelskrone..........covvvvinnnenn. 28,39 27,97 27,77 24,38
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Willemoesgade 50-52 for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligforeningsloven, bekendt-
garelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabs-
perioden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrasvede boligafgift er tilstraekkelig.

Foreningens bestyrelse har endvidere i overensstemmelse med foreningens vedtaegter samt
beslutninger truffet pa foreningens generalforsamling valgt at foretage hensaettelser til imodegaelse af
vaerdiforringelse af foreningens ejendom og til udferelse af fremtidige vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder. Disse hensaettelser fremgar af en saerskilt post i egenkapitalen og medregnes ikke
ved opgerelsen af andelskronen.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@ORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa den bedst viser indtagter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De i resultatopgarelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkravede boligafgifter har
varet tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemferte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkravede boligafgift og leje.

lkke indbetalt boligafgift og leje samt forudmodtaget boligafgift og leje er medtaget i arsregnskabet
som henholdsvis tilgodehavende/forudmodtaget boligafgift og leje.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

Ikke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrerende efterfalgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periode-
afgraensningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtagter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

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



IBDO ’

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Ejendommen males efterfelgende til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. £ndringer i
dagsveerdien faores direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.
Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfelde, hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen,
der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af
forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der feres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi (”"Opskrivningsfond”).

"Overfert resultat” indeholder akkumuleret resultat.

Under “Andre reserver” indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imedegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom mv. i overensstemmelse med
generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belab indgar ikke i beregningen af andelsvaerdien.

Under "Faldstammer” er indregnet belab til fremtidig vedligeholdelse af faldstammer. De reserverede
belab indgar ikke i beregningen af andelsvardien.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgeeld pa balancedagen. Den fulde restgald er anfart som
langfristet geeld, uanset at en del af gzelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Geeld i evrigt veerdiansaettes til nominel vaerdi.
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@VRIGE NOTER

Nogleoplysninger
| henhold til bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifalge § 3 afgives en rackke nogleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraavede oplysninger, anfert i note 16, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgerelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens egkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold. Negletallene i noten indgar som en del af "Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgerelse
Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med 8 5 stk. 2 i andelsbolig-
foreningsloven samt foreningens vedtasgter § 14.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14, at selv om der lovligt kan vedtages en hejere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Er ikke underlagt
revision
Regnskab Budget Regnskab
Note 2019 2019 2018
kr. kr. kr.
Boligafgift. .. .o mmimmmimisvaivsammys s 1.072.710 1.073.300 1.073.310
Lejeindtasgt, @rhVem V. .covmssviosssivasssiiviass 105.027 102.000 101.970
INDTAEGTER. ..ot e 1.177.737 1.175.300 1.175.280
Ejendomsskat og forsikringer.........ccovevvvnnenn. 1 -131.616 -140.000 -128.318
Forbrugsafgifter......coooviiiiiiiiiiiiiiieininnenanns 2 -90.598 -90.000 -89.161
Renholdelse.....covvviiiiiiiiiiiiiiniiiniiiiiinians 3 -68.597 -70.000 -69.297
VedligeholdelSe...ovsmmmmsamssmsmmsiussssssio 4 -72.533 -100.000 -15.619
Vedligeholdelse, genopretning og renovering.... 5 -17.652 0 -1.213.806
Administrationsomkostninger..........ccccoenna. 6 -143.001 -115.000 -128.037
OMKOSTNINGER. ......cociiviiiiiiiiiiiiiiciieann, -523.997 -515.000 -1.644.238
RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER............ 653.740 660.300 -468.958
Andre finansielle omkostninger..........cc.ceue. 7 -716.585 -335.000 -321.371
RESULTAT FOR SKAT....c.icciniierinnnrereninnnnans -62.845 325.300 -790.329
Skat af arets resultat.......c.coeeveereeneniennnnnn. 0 0 0
ARETS RESULTAT ..vvvnieneieieeneiieineineineannns -62.845 325.300 -790.329
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Afdrag pa prioritetsgald........c.ceuueuncinennnnnn. 264.047 340.000 229.231
Overfart restandel af arets resultat............... -326.892 -14.700 -1.019.560

DISPONERET | ALT ... cvncvnsnvmicassossmsonms nanss -62.845 325.300 -790.329
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 08 DYgNINGer...occviiiiriiisiesirisisiesnniisssssssssassssssss
Byggesag vand 0g afleb......ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e
Materielle anlaegsaktiver.......oviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiinans
ANLZEGSAKTIVER ...oniiiiiiiitiitenitenieneeanensenaeeneennnanenes
Tilgodehavende boligafgift 0g leje...cveviieeiiiiiiiiiiiiieenn,
PeriodeafgraansningspoSter....o.veeeeeeiiieiiiiienieeeieaeans
Tilgodehavender.......coviiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Likvide beholdninger.......ccoovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieiaaens
OMSAETNINGSAKTIVER ..ot s neaaaas

Y I8

2019
kr.

Note

36.312.500
87.500

8  36.400.000
36.400.000
13.509

10.514

24,023

9 2.632.921
2.656.944

39.056.944

12

2018
kr.

35.700.000
0
35.700.000
35.700.000
0

10.173
10.173
2.292.318
2.302.491

38.002.491
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Andelskapital ..ueeeeiiiiiciii e
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom...................
OVerfart resultat.....vvevi e e e ae e
EGENKAPITAL FOR ANDRE RESERVER......ccviiiiiiiiiinennaenns
Henszettelse til fremtidig vedligeholdelse.........covvvivviiniiinnn
FaldS MM s swssss s mamavasmss smn g v 0 aasss s s s s K s s
EGENKAPITAL .o cnammuvaminmanssnssmamnsmamises s saanis seissa
Prioritetsgald. .oveireine i e

Deposita og forudbetalt leje.....ccvvvviniiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiana,

Mellemregning andelshavere ved salg.........cccooeiiiiiiiinnninne..
Mellemregning administrator.....c.oeveueiieeiiiiniiiinienienneenaenns
Andenigmld. ... oo e e e s S
Varmeregnskab. ... v cvee e enae e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........oooviiiiiiiiiiiiiiininnnn.
GZELDSFORPLIGTELSER. ....uviniitiiiiieiiieiieiieieiensaneenenenes

PASSIVER: .:sevmwinsivinmnmmmimssminiissia s

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Negleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note
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1

12
13

14

15

16

17

2019
kr.

807.000
27.070.502
-4.031.751

23.845.751

1.600.000
2.600.000
4.200.000

28.045.751

10.912.028
41.400
10.953.428

1.551
1.440
52.242
2.532
57.765

11.011.193

39.056.944

13

2018
kr.

807.000
26.458.002
-3.968.905

23.296.097

1.600.000
2.600.000
4.200.000

27.496.097

9.238.783
41.400
9.280.183

0

0
1.220.722
5.489
1.226.211

10.506.394

38.002.491
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Ejendomsskat og forsikringer

Forbrugsafgifter

ELRFRITE ivisinmnmmminisssassaimmasi s s sauaise
NVandafgift .oovimmmimmiamminsms vivmassons v vovs sns fm s sasa s s ss wimy
RENOVALION:: vvinsimmivinmmuivsssnsmssssrmiesvaess s sie s

Renholdelse

NGBV RIS OIVICE weunasnrsssnismsrusasansnsssspessine iavasy sasanesns
(€7 1s| T-11 |+ SR SRR R
Fjemelseaf graffiti... oo sssmmsnisssins sessemsssansvie

Vedligeholdelse

BlikKenslager i ienesusensissiisins e svem s s iea snvs nssissas
ToOMIErDg SHEEKEE v vsvamssmvmmmm v s oo eresenswmes seae s
Elektriker. oo e
T =T L ==
(=== oV (= SO
Renovering erhvervsleiemal......co.vveeeeeieeeeenieeenienennnns
Diverse vedligeholdelse........ooviiiiiiiiiiniiiiii i eaes

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Renovering hovedtrapper .....eeveeieieiiiiieieiiieiieaaanns

2019
kr.

94.340
27.103
10.173

131.616

6.570
54.663
29.365

90.598

39.781
20.526
8.290

68.597

1.716
1.754
7.126
53.854
4.518
2.815
750

72.533

17.652

17.652

2018
kr.

94,340
24.137
9.841

128.318

4.914
55.665
28.582

89.161

40.646
20.526
8.125

69.297

1.463

948
2.233
1.079
9.896

15.619

1.213.806

1.213.806

14
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NOTER
2019
kr.
Administrationsomkostninger
AdMINISErAtION .o e n e 60.900
e L (0] T I 1 rT e A 22.500
VarmmereBnsKabi-ccov s s w s s e e s s s 13.006
ABVOKAE s oo sussmmes o sun iy o e s e s SRR T s s e 2.750
ValHArVUFAEIING, «ioiviivessniviiiesssve s ssmesvams sisessesc ss sadis s 13.500
Kontorartikler, blomster 0g gaver.......c.cocviiiiiiiiiniiinnninnnnns 1.640
LT = T 6.473
Telefon og INternet.....ocoviiiiiiiiiiiiiii e aeees 0
ATKItEKE/TAAGIVIIING .. eneeteeeseeeeee e e eaeee e e eaans 0
Bestyrelsesgodtgarelse.....covviiiiiiiiiiiiiiciiie s 7.700
Generalforsamling 02 Mader.......ccveiiiiiiiiiiiieieeieaenn, 4.072
Faellesarbeder coumvmmmisimissivisisiisi s imvarassssvsines 332
RepraeSerbation: . «ssssssmssvssmvmm v s i 400
Diverse OmMKOSHINBE s avsnssanmsssasss susnsvasssass s savs sisvi 9.728
143.001
Andre finansielle omkostninger
PriOr et eNter. ..t 279.041
Kurstab og laneomKoStNiNger.......ouevuervirerninirneeeenenenenninnss 437.544
716.585

Materielle anlaegsaktiver

2018
kr.

59.124
19.250
11.533
0
15.625
1.781
7.218
308
4.125
7.500
1.415
0

0

158

128.037

321.371
0

321.371

Grunde og Byggesag vand og

bygninger
Anskaffelsessum 2007, ....oveiiriiieiriiiiiiiiieciineenreeneeeaenas 5.966.998
Tagudskiftning 2003......cuiiuiriereeeiieieree e eereneeneenenenans 700.000
Vinduesudskiftning/facaderenovering 2005..........covvvvinnennnn. 2.400.000
Vinduesudskiftning/facaderenovering 2005...........ccovvvnvnnnnn. 175.000
Kostpris 31. december 2019.......ccoovviiiiiiiiiiiiiieieeeaenes 9.241.998
Opskriviinger 1. januar 2019..cccecieeicerininneinirsssssnsonsanssss 26.458.002
Arets opsKriVIINGET «....iiii et eans 612.500
Opskrivninger 31. december 2019.......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiniinnes 27.070.502
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019..................... 36.312.500

afleb

oo

87.500
87.500

0
0
0

87.500

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2019 i henhold til valuarvurdering
den 11. marts 2020 af Statsautoriseret ejendomsmaegler og valuar Jette Lundsgaard pa kr.
36.400.000. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgar kr. 28.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa 15 arig DCF beregning
med et afkast pa 3,5 pct. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille
til ejendommes afkast. Jo hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens

dagsvaerdi alt andet lige.

15

Note
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Likvide beholdninger
Danske: Banke s sssssvasivssimmsvsvos snsmssssesvaiaimsioss sa s saes viiy 2.632.921 2.289.218
Kassebeholdning. ..o ssensssspvssivesssasssasons sssnssos vasss snpvanes 0 3.100
2.632.921 2.292.318
Egenkapital fer andre reserver
Reserve for
opskrivning af
foreningens Overfort
Andelskapital ejendom resultat | alt
Egenkapital fer andre reserver 1. januar
T 807.000 26.458.002 -3.968.906 23.296.096
o o S —— 612.500 612.500
Forslag til arets resultatdisponering........... -326.892 -326.892
Afdrag pa prioritetsgeeld........ccoovveinnnnnne. 264.047 264.047
Egenkapital fer andre reserver 31.
december 2019....vvviiiiiiieeeeen 807.000 27.070.502 -4.031.751 23.845.751
Prioritetsgeeld
Restlabetid Restgaeld Afdrag Renter Restgaeld Kursvaerdi
iar primo iaret og bidrag ultimo ultimo
Realkredit
Danmark 2,5%...... 26 9.238.783 117.075 157.724 0 0
Realkredit
Danmark, 1,5%..... 30 0 146.972 121.317 10.912.028 11.040.515
9.238.783 264.047  279.04110.912.028 11.040.515

Ovenstaende lan er et kontant annuitetslan.

Anden gzld

3 =T o PP
Y e e =Y o o
Skyldig €JendomSSerVICe. .. cuvire e
Skyldig valuarvurdering. ...oveeeeiiiiiniiirisiariirensnansnensssannes
Skyldigt vedr. bestyrelsesgodtgarelse
Skyldig vedr. renovering hovedtrapper
Diverse omkostningskreditorer..........cooviiviiiiiiiiiiiinniiinnn

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

2019
kr.

764
18.000
4.000
13.500
7.700

8.278

52.242

2018
kr.

894
18.000
3.376
15.625
7.500
1.171.202
4.125

1.220.722

16
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Varmeregnskab
Indbetalt @ CoNto Varme. ....cocviviiiiiiieiiiiree e eiaeeas 27.926 27.926
Afholdte varmeudgifter......oovveiiiiiiiiiiic e -39.731 -39.657
Afregning Varme:iiiiinasiisisiisisisnisssisiiiaivissisisssossssvasses 14.337 17.220
2.532 5.489

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Foreningen har pa ekstraordinaer generalforsamling 11/3 2019 vedtaget et renoveringsprojekt
af faldstammer anslaet kr. 2.600.000.

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet lejlighed) til
skattefri anvendelse (andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen,
som forholdsmaessigt kan henferes til de udlejede lejligheder, der er solgt i perioden fra
foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udgere et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med Danske Bank er der tinglyst ejerpantebrev stort tkr.
300.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 10.912 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 36.400 tkr.

17

Note

13

14

15



IBDO “‘

NOTER
Note
Negleoplysninger 16

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

31-12-2019 31-12-2018 | 31-12-2017
Antal BBR Areal m3BBR Areal m3BBR Areal m?
B1 JAndelsboliger 16 1.614 1.614 1.614
B2 |Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 [Boliglejemal 0 0 0 0
B4 [Erhvervslejemal 2 126 126 126
B5 [@vrige lejemal, keeldre, garager mv. 0 0 0 0
B6 | alt 18 1.740 1.740 1.740
Saet kryds Boligernes |Boligernes areal|Det oprindelige Andet
areal (BBR) (anden kilde) indskud
C1 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved li
opgorelsen af
landelsvaerdien?
C2 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved "
opgarelsen af
boligafgiften?
C3 |Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her:
D1 [Foreningens stiftelsesar 2001
D2 |Ejendommens opfarelsesar 1888
Ja Nej
E1 [Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? %
E2 |Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
F1 [Anvendt vurderingsprincip ved beregning x
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?
F2 Ejendo_mmeqs v;erdi ved det anvendte 36.400.000 20.920
vurderingsprincip
F3 [Generalforsamlingsbestemte reserver 4.200.000 2.414
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 12
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NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

19

Note

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales %
ved foreningens oplasning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgarelse nr. x
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens R
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m? pr.
ar
Boligafgift 665
Erhvervslejeindtaegter 66
Boliglejeindtaegter 0
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 192 -490 -39
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 14.695
Gaeld - omsaetningsaktiver 5.176
Teknisk andelsvaerdi 19.871
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m2 kr. pr. m?
Vedligeholdelse, labende 45 9 42
Vedllgeholdelse, genopretning og 0 698 10
renovering
Vedligeholdelse i alt 45 707 52
4. FINANSIELLE FORHOLD
Friveerdi (gzeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 70 %
regnskabsmaessige vaerdi)
2017 2018 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 138 142 164

16
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NOTER

Andelsvaerdiberegning
| henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue far
andre reserver pa grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. 23.845.751.

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi” for andelene i henhold til andelsboligforenings-
loven § 5, stk. 2 er det tilladt at opskrive ejendommen til en af felgende vaerdier:

1. Anskaffelsesprisen (jf. NOLE 8) .uuuiieiiiiiie e ee e e 9.329.498
2. Handelsvaerdi som udlejningseiendom......c.vvveiiiiiiiiiiiiiniiiiieiiennins, 36.400.000
3. KontantejendomsVaBrdic . covvsiiivioninsvis srsisiosasissusimeiissos ssvssmensnes sesi 28.000.000

Ejendommen blev den 11. marts 2020 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet
Lundsgaard Erhvervs ApS til en kontant handelspris pa kr. 36.400.000 pr. 31. december 2019.

| den udstraekning markedsrenter aéendrer sig, eller ejendommens forhold i evrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fere til en anden
beregning af andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejen-
dom kan opgeres saledes:

Bogfart egenkapital fer andre reserver 31. december 2019 ......cvvieiiiinniinnnn. 23.845.751
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 36.400.000
- Bogfert vaerdi af ejendom.......cvviiiiiininnnns, 36.400.000 0
Bogfart veerdi prioritetsgaeld......ooovvvvnininnnnn, 10.912.028
- Kursvaerdi prioritetsgaeld.......coovvvviiiininnnnns 11.040.515 -128.487
Foreningens formue pr. 31. december 2019 ......oviiiiiiiiiiiiiiiieeiiieeeenes 23.717.264

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opgere sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsztte det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i
folgende brak:

23.717.264 x andelsindskud
807.000

Bestyrelsen indstiller, at andelskronen udger kr. 29,39 (2018: 28,39)

20

Note

17



IBDO

NOTER

Andelsindskud

Willemoesgade 50, kld.
Willemoesgade 50, st.
Willemoesgade 50, 1.
Willemoesgade 50, 2.
Willemoesgade 50, 3.
Willemoesgade 50, 4.

Willemoesgade 52, st. tv.
Willemoesgade 52, st. th.
Willemoesgade 52, 1. th.

Willemoesgade 52, 1. tv.
Willemoesgade 52, 2. tv.
Willemoesgade 52, 2. th.
Willemoesgade 52, 3. tv.
Willemoesgade 52, 3. th.
Willemoesgade 52, 4. tv.
Willemoesgade 52, 4. th.

Indskud

69.500
69.500
69.500
69.500
69.500
69.500
39.500
38.500
38.500
39.500
39.500
38.500
39.500
38.500
39.500
38.500

807.000

Andelsvaerdi
31/12 2018

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

1
1

22.

.973.291
.973.291
.973.291
.973.291
.973.291
.973.291
.121.511
.093.118
.093.118
.121.511
.121.51
.093.118
.121.511
.093.118

121.511
.093.118

912.889

Andelsveerdi
31/12 2019

2.042.565
2.042.565
2.042.565
2.042.565
2.042.565
2.042.565
.160.882
.131.493
.131.493
.160.882
.160.882
.131.493
.160.882
.131.493
.160.882
.131.492

e T T S G G S S

23.717.264

21
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BESTYRELSENS FORSLAG TIL DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Er ikke underlagt

revision
Budget Regnskab
2020 2019
kr. kr.
BGlGATOIt: srins s s i e s O sa s 93 o SRR SRR S e 1.086.300 1.072.710
LETGINALEEGLEY: s snsinsssimasmissm s v s s i e sessaes s 108.000 105.027
INAEEREER unis i simmmm s e T s s s soies Sae e s ae e 1.194.300 1.177.737
AdministrationsomKoStNINGer . vireeieieitriiiieeii s -143.000 -143.001
AT LT 1T e [ C <, -70.000 -72.533
Ejendomsskat 0g fOrSiKIiNger. ...oueeeeeeen i i -133.000 -131.616
oD Ug S ARl EEr s s svmern s S e R e S TR SRS T 8 B S RS -90.000 -90.598
RENOIABISE suvsramsvsasimsinmsimsdiems bosuas s 450 i S e s s s e s d s -69.000 -68.597
Vedligeholdelse, genopretning 0g renovering.......ccovvevieviniiriiiiinninn -50.000 -17.652
Andrefinansielle:omkostRNGEr .. vivivisissnsssnrsvasssmossnan swasnsvnsass i -234.000 -716.585
(01111 TN o= -789.000 -1.240.582
ARETS RESULTAT..... oo nnsrmrenmmmasmmmrmssssms s mranmanamnesmesnodine diHa A 08T 405.300 -62.845
Afdrag pa DronEetsemBla v mmssvmmeeimseinis saien s s b sonis eoiiesinss5anaes -293.000 -264.047
o L = | | 1| T 112.300 -326.892
LAV AT ER S FORSIYAIMAING s c:0rmcreusiiiciicaiassisisoronessisonsooimsmon s st o i S MRS A ok 3243 112.300
Disponibel beholdning, primo........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 2.599.179

Disponibel beholdning, ultimo.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiic 2.711.479



