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BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for A/B Willemoesgade 50-52.

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2020.

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 redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 25. marts 2021

Bestyrelse:

Morten Persson Ib Jensen Tobias Ruelykke

Tara Skadegard Thorsen

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i A/B Willemoesgade 50-52 skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020. Ud fra vores
administration og faring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020.

Kabenhavn, den 25. marts 2021

Administrator:

Adlex Boligadministration A/S
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DEN UAFH/ANGIGE 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 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter 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 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforenings-
loven samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
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.

Fremhavelse af forhold vedrgrende 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 har, som det ogsa fremgar af resultat-
opgarelsen, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven 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 vedrgrende 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 gore 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. Hej 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, 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 udferes 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:
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. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, 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 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 vaesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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.

o 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 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 vaesentligt 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 kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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.

Kgbenhavn, den 25. marts 2021
BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. 1 A/B Willemoesgade 50-52 anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de areal-
baserede nagletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den
enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifalge BBR-oplysninger fglgende:

Ejendom Antal Areal m?
ANAelSbOlIgEr. ... e e e e 16 1.614
ErhvervsleJemal . ...ouieiniieeee i eans 2 126
18 1.740

Grundareal 1 M2, ..ot eei e e e et eeeeerenneerenneerennearannn 558
Nogletal Kr. pr. m? Kr. pr. m?
andel total

Offentlig ejendomsvurdering......coeveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie i eieeeenan, 17.348 16.092
ValuarVUrdering. . uueeeiiiiii ettt e ettt eeeeiiaaeeeeeaaannnaaaeen, 22.553 20.920
Anskaffelsessum (KOSEPIiS)...uuieeeiiriietirii i eeiieeiieeeeieeeenaeeann, 5.726 5.311
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver........cccovvviiinnennnns, 6.178 5.730
Foreslaet andelsvaerdi........cuvueeeninininiiiiiieieeeie e ee e aaans, 14.933 13.851
Reserver uden for andelsvaerdi......c.coveeieiiiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e, 1.376 1.276
Kr. pr. m2

Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig........cceevviiiiiiiiiiiiiiiinnnns, 670
Erhvervslejeindtaegt pr. m? udlejet erhverv.......cccevviiiiiiiiiiiiiinnnn.s, 842

Omkostninger mv. i %

VedligeholdelsesomKOoStNINGEr . ..cciiueiiiiiiiiiiiii it eeeiiaeeeenn, 65 %
BVIige OMKOSTNI NGO . u it ettt i eei e et eeeeeeeeerenneeeannaeeannn 14 %
Finansielle poster, Netto....cciiiiiiiiiiiiiiii i e 12 %
Y o] T S PP PP 9%

100 %
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter........ccevvviiiiiiiiiiiniinnnnn, 91 %

Udvikling i hovedtal

2020 2019 2018 2017 2016
Udviklingen i boligafgift og
andelskrone
Boligafgift (2016 = index 100).............. 100 100 100 100 100
Antal resterende lejelejligheder........... 0 0 0 0 1

Vedtaget andelskrone........................ 29,39 28,39 27,97 27,77
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Willemoesgade 50-52 for 2020 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 opkravede boligafgift er tilstrackkelig.

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

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGO@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgaerelsen er opstillet, sa den bedst viser indtaegter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne 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 opkraevede boligafgifter har
vaeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

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

Ikke 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 vedrgrende efterfalgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periode-
afgraensningsposter.

Finansielle indtasgter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter 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 fremfarsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

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

Ejendommen males efterfalgende til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien fores direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt opskrivningshenlaeggelse.
Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfalde, hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen,
der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

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

"Overfort resultat” indeholder akkumuleret resultat.

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

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

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.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen. Den fulde restgaeld er anfgrt som
langfristet gaeld, uanset at en del af gaelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Geeld i gvrigt veerdiansaettes til nominel vaerdi.
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OVRIGE NOTER

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

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

Andelskroneopgarelse
Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsbolig-
foreningsloven samt foreningens vedtaegter § 14.

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

Regnskab
Note 2020
kr.
Boligafgift...oooveeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeea 1.081.380
Lejeindtaegt, erhverv......cooiiiiiiiiiiiiinna. 106.107
INDTAEGTER....cctiitiiiiiiiiiiiiiieeieenneenens 1.187.487
Ejendomsskat og forsikringer.............cceee.en.. 1 -127.466
Forbrugsafgifter........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiinnn... 2 -89.869
Renholdelse......coeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeene, 3 -72.351
Vedligeholdelse......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiininnenn, 4 -94.194
Vedligeholdelse, genopretning og renovering.... 5 -1.979.808
Administrationsomkostninger.............c.c........ 6 -151.166
OMKOSTNINGER.......ciciiiiiiiiiiiiiiiiieeenens -2.514.854
RESULTAT FQ@R FINANSIELLE POSTER............ -1.327.367
Andre finansielle omkostninger.................... 7 -376.528
RESULTAT FOR SKAT....ccviiiiiiiiiiiiiieiinennens -1.703.895
Skat af arets resultat........cccoeeereveneinenenennnns 0
ARETS RESULTAT ...vviniiiniiiniiieieeananen, -1.703.895
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Afdrag pa prioritetsgaeld.........cccoevivninnininnns 296.642
Overfart restandel af arets resultat............... -2.000.537

DISPONERET I ALT ..o, -1.703.895

Er ikke underlagt
revision

Budget
2020
kr.

1.086.300
108.000

1.194.300
-133.000
-90.000
-69.000
-70.000
-50.000
-143.000
-555.000
639.300
-234.000
405.300
0

405.300

293.000
112.300

405.300

11

Regnskab
2019
kr.

1.072.710
105.027

1.177.737
-121.443
-90.598
-69.347
-71.783
-17.652
-153.174
-523.997
653.740
-716.585
-62.845
0

-62.845

264.047
-326.892

-62.845
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde og bygninger..

Byggesag vand , aflgb

og faldstammer.........ccoevveiiiiiiiinn..

Materielle anlaegsaktiver...........ccooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

ANLAGSAKTIVER......

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

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

Note 2020

kr.

36.400.000

0

8 36.400.000
36.400.000
52.516

1.176

11.034

64.726

9 1.305.000
1.369.726

37.769.726

12

2019
kr.

36.312.500
87.500
36.400.000
36.400.000
13.509

0

10.514
24.023
2.632.921
2.656.944

39.056.944
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelskapital....ooveeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i i e e
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom...................
Overfart resultat...oceeerereeriiriii e e reerereeeeeenaes

EGENKAPITAL FAR ANDRE RESERVER.........cccccvvvivviinnnnnnn.
Hensaettelse til fremtidig vedligeholdelse...........ccceviiiinnt.
Hensaettelse til faldstammer.........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenn...
ANAre FESEIVET . ...ttt e eeeeeeeeeeennnenans
EGENKAPITAL. ...vtiittiitiitiit i eeiteeteneeeneeaneenneenneeanees
Prioritetsgald. ..covii i e e
Deposita og forudbetalt leje......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaineen,
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiiiiin,
Mellemregning andelshavere ved salg.........ccceevvviiiiiinnnnn...
Mellemregning administrator.......ccooveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenn,
ANden gald. .o e e
Varmeregnskab. .. ...oeeeiiiiiiiiiiiii i e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccovvviiiiiiiiiiiiiinne,
G/ELDSFORPLIGTELSER. .....eeiiiiitiiiiniiniieienienineenneanns

PASSIVER ....eiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

10

11

12
13

14

15

16

17

2020
kr.

807.000
27.158.002
-3.755.838

24.209.164

1.600.000
620.192
2.220.192

26.429.356

10.766.419
45.097
10.811.516

0

0
512.655
16.199
528.854

11.340.370

37.769.726

13

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



IBDO

EGENKAPITALOPG@RELSE

Reserve for

opskrivning af Egenkapital
foreningens Overfort for andre
Andelskapital ejendom resultat reserveri alt

Egenkapital 1. januar 2020.. 807.000 27.070.502 -4.031.751 23.845.751

Arets tilgang................... 87.500 87.500
Overforsel til/fra andre

9101 (=] P 1.979.808 1.979.808
Forslag til arets resultat-

disponering.........c.cccveuen. -2.000.537 -2.000.537
Afdrag pa prioritetsgeeld.... 296.642 296.642

Egenkapital 31. december
2020...c0ciiiiiiiieieiiieeeees 807.000 27.158.002 -3.755.838 24.209.164

Specifikation af andre reserver:

Hensattelse
til fremtidig
vedlige-
holdelse

Egenkapital 1. januar 2020.......coiiuiiiiieiiiiiiiiiieiieeeieeaanns, 1.600.000
Overfarsel til/fra andre poster.......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiinens,

Egenkapital 31. december 2020..........ccccieiiiiieiiiiieiiineennnns, 1.600.000

Andre
reserver

4.200.000

-1.979.808

2.220.192

Hensaettelse
til
faldstammer

2.600.000
-1.979.808

620.192

14

| alt

28.045.751
87.500

-2.000.537
296.642

26.429.356

Andre
reserver i alt

4.200.000
-1.979.808

2.840.384



IBDO

NOTER

Ejendomsskat og forsikringer

EjendomssKat .....ooeveiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Bygningsforsikring.....cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,

Forbrugsafgifter

Elafgift e e
Vandafgift .oooueiiiiiiiii e
=] 10)77= 14 1o 1

Renholdelse

TrAPPEVASK « ettt it e e ee i eaeanaaes
o1 |-V S S
Glatfarebekaempelse......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Grafittiafrensning.....ccovviiiiiiiiiiiiii i

Vedligeholdelse

BlUKKENSIAgEr. .. ettt
Toamrer 0g SNEAKEr .. .oiiiii it e eeeaes
EleKtriKer. .ot
VarmeaNlag. .o ettt iiiiii it eeeiiieeeeeaaannaes
LSS VICE et tntntreteneneneeateseeeneneneaaaeasesanenenenenans
Renovering erhvervslejemal......cooevvviieiiniiiinninenninnns

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

2020
kr.

94.340
33.126

127.466

4.005
54.344
31.520

89.869

39.000
22.579
4.267
6.505

72.351

10.000
63.949
3.008
12.400
4.837

94.194

0
1.979.808

1.979.808

2019
kr.

94.340
27.103

121.443

6.570
54.663
29.365

90.598

39.781
20.526
750
8.290

69.347

1.716
1.754
7.126
53.854
4.518
2.815

71.783

17.652

17.652

15

Note
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NOTER
2020
kr.
Administrationsomkostninger
AdMinNistration....cocviiiiiiiiii i e eaees 62.724
AN 1 T 20.500
Varmeregnskab.......oeeeiiiiiiiiiii i e 12.020
1Y 170G | A N 12.500
Valuarvurdering. . ...eeeeeeieii i eiieiiceieeeeneeeenneeaans 3.375
Kontorartikler, blomster og gaver........cccevviiiiiiiiiiiiiiiinnnnns 115
Gebyrer Nets. .o e e e 1.136
Gebyrer (banker M.v.)....eieiiiiiiiiiii i eas 2.852
Tab pa fraflyttere..ccouieier i neens 16.930
Bestyrelsesgodtgarelse....ouvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 8.000
Generalforsamling 0g M@der........coviiiiiiiiiiiiiiiieiieeanes 500
=1 ol 10.514
Faellesarbejder....ouueiiiiiiiii e e eaeees 0
REPraesentation. ...ccueeeiiiiiiiiiii ittt e i eeiiaaaes 0
Diverse omKOSENINGEr .. ..ui it tiiiiiii i eeieeeieeeanaens 0
151.166
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger bank........ccvvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieaneen. 8.110
Prioritetsrenter. ..o i i e 217.711
LANEOMKOSENINGEY ... v uintenereieteieeeeieereieeneeeereneeneeeenennes 150.707
376.528
Materielle anlasgsaktiver
Grunde og
bygninger
Anskaffelsessum 2001.....cooriiiiiiiiiiiiei e reeeeeas 9.241.998
L2 L3 S PPN 0
F i - | o« S PP 0
Kostpris 31. december 2020...........ccccoviiiiiiiiiiiiiiiinnenne.. 9.241.998
Opskrivninger 1. januar 2020........cceviiiiiiiiiiiieeiieenieenneennes 27.070.502
Arets OpSKIVIINGEr ....ovivieiiiieiiii e 87.500
Opskrivninger 31. december 2020..........c.cccvveiiieiiiniinnnnns 27.158.002
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..................... 36.400.000

2019
kr.

60.900
22.500
13.006
2.750
13.500
1.640
1.176
5.297
0
7.700
4.072
10.173
332
400
9.728

153.174

0
279.041
437.544

716.585

Byggesag vand ,
afleb og
faldstammer

87.500
1.892.308
-1.979.808
0

0
0
0

0

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2020 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 udger 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 hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens

dagsvaerdi alt andet lige.

16

Note
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NOTER
2020 2019
kr. kr.
Likvide beholdninger
DaNSKE BanK....ouiviiiiiieiiiiiiii it e e e naaas 1.304.674 2.632.921
[N (o] e 1= N 326 0
1.305.000 2.632.921
Hensaettelse til faldstammer
Y- 1 e (o TR o] o 111 1o O PPN 2.600.000 2.600.000
Overfarsel til overfart resultat.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiennnn, -1.979.808 0
620.192 2.600.000
Prioritetsgaeld
Restgeeld Afdrag Renter Restgeeld Kursveerdi
Hovedstol primo iaret og bidrag ultimo ultimo
Realkredit
Danmark, 1,5%..... 11.059.000 10.912.028 219.061 176.050 0 0
Nordea Kredit, 1%. 10.844.000 0 77.581 41.661 10.766.419 10.874.307

10.912.028 296.642 217.711 10.766.419 10.874.307

Ovenstaende lan er et kontanlan med en fast rente pa 1,0702%, bidrag pa 0,45% og en

restlgbetid pa 29 ar og 9 maneder.

2020
kr.
Anden geeld

Skyldigt varmeregnskabshonorar ISTA.........ccccviiiiiiiiiinna. 12.500
£ (=T« P R 637
SKYLAig FeVISION .vetiiiiiii i eeiiieeeeeeiieeeeeeaannns 20.000
Skyldig €JendomsSServiCe ....uvveiuiiiiiiiiiiiiiiiii e 9.750
Skyldig valuarvurdering........oeieiiieeiieiiiiieeeeieiiiieeeeeeaennns 0
Skyldig termin Nordea Kredit......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienns 119.242
Skyldig vedr. faldstammeprojekt.....cccovviiiiiiiiiiiiiiinnnnninnn, 342.525
Diverse omkostningskreditorer.......ccvvveeiiiiiiiiiiiiiiieinnnnnn. 8.001
512.655

Varmeregnskab
Indbetalt @ conto varme.......ccvevveiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieneeeneens 27.926
Afholdte varmeudgifter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e -38.419
Afregning Varme. . .uoiee it e eeiei e eaeeeeneeeans 26.692

16.199

2019
kr.

27.926
-39.731
14.337

2.532

17
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NOTER

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 udggre et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi.

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

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 10.766 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 36.400 tkr.

18

Note
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NOTER

Nogleoplysninger

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
B5
B6

c1

Cc2

c3
D1
D2

E1
E2

F1

F2
F3

F4

31-12-2020 31-12-2019 | 31-12-2018
Antal BBR Areal m?%BBR Areal m%3BBR Areal m?
Andelsboliger 16 1.614 1.614 1.614
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 0 0 0 0
Erhvervslejemal 2 126 126 126
@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0 0 0
| alt 18 1.740 1.740 1.740
Saet kryds Boligernes |[Boligernes areal|Det oprindelige Andet
areal (BBR) (anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved %
opgarelsen af
andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved "
opgarelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:
Foreningens stiftelsesar 2001
Ejendommens opfarelsesar 1888
Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? [
Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
Anvendt vurderingsprincip ved beregning %
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?
E]endo.mmen.s v;erdl ved det anvendte 36.400.000 20.920
vurderingsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 2.220.192 1.276
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 6

19

Note
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NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

K1

3.

M1

4.

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 5
ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. F
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens %
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m2 pr.
ar
H1 [Boligafgift 670
H2 |Erhvervslejeindtaegter 66
H3 |Boliglejeindtaegter 0
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) -490 -39 -1.056
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 14.933
K2 |Gaeld - omsaetningsaktiver 6.178
K3 [Teknisk andelsvaerdi 21.111
BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lebende 9 41 54
M2 Vedllgeholdelse, genopretning og 698 10 1.138
renovering
M3 |Vedligeholdelse i alt 707 51 1.192
FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 69 %
regnskabsmaessige vaerdi) 0
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 142 164 184

20
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NOTER

Andelsvaerdiberegning
| henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue for
andre reserver pa grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. 24.209.164.

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 falgende vaerdier:

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOLE 8).uuueiiiiiiiiiiiiii e 9.241.998
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom.......c.oovueiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeneeennn, 36.400.000
3. KontantejendomsVaerdi.....oueeiiieiiiiiiiiiiiii ittt eaeeiieeeeeeaannaaaeens 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.

Vurderingen er saledes indhentet far 1. juli 2020, og var gyldig den 1. juli 2020, hvorfor
valuarvurderingen kan bruges ved vaerdiansaettelse af ejendommen i henhold til ABL § 5, stk.
3.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingens godkendelse, at andelskronen fastsaettes pa
baggrund af denne fastholdte vurdering.

| den udstraekning markedsrenter aendrer sig, eller ejendommens forhold i @vrigt andres, kan
ejendommens veerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fgre til en anden
beregning af andelskronen.

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

Bogfart egenkapital for andre reserver 31. december 2020.........ccccvvvivuveennn, 24.209.164
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 36.400.000
- Bogfert vaerdi af ejendom............c.cceeenenee. 36.400.000 0
Bogfert vaerdi prioritetsgaeld....................... 10.766.419
- Kursvaerdi prioritetsgaeld..........c.oooiieeei. 10.874.307 -107.888
Foreningens formue pr. 31. december 2020.......ccceviiieiriiieriiierniiennnnenns 24.101.276

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtagterne opggre sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsaette det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i
folgende brok:

24.101.276  x andelsindskud
807.000

Bestyrelsen indstiller, at andelskronen udger kr. 29,87 (2019: 29,39)

21

Note

17



IBDO

NOTER

Andelsvaerdiberegning (fortsat)
Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Indskud (kr.)

Willemoesgade 50, Kld........ccevvviiiinnninnnnnn 69.500
Willemoesgade 50, St.....ccovvveiiieiiiinnennnnen. 69.500
Willemoesgade 50, 1.....ccoiviiiiiiiiiiiinnnnnnnnn. 69.500
Willemoesgade 50, 2......ccevviiiiiiiiinnnnnnnen. 69.500
Willemoesgade 50, 3.....cciiiiiiiiiiiiiiinnnnnnn.. 69.500
Willemoesgade 50, 4......ccccvviiiiiiiiinnnnnnen. 69.500
Willemoesgade 52, st. tV..ccoeeiiiiiiiiiinnnnnnn.. 39.500
Willemoesgade 52, st. th......ccoovveiiiinnnna... 38.500
Willemoesgade 52, 1. th...cccviiiiiiiiiiinnnn, 38.500
Willemoesgade 52, 1. tV.ceicveiiiiiiiiiiniinnnnnn. 39.500
Willemoesgade 52, 2. tV..ccoviiiiiiiiineinnninnn, 39.500
Willemoesgade 52, 2. th....ccovviiiiininnnn... 38.500
Willemoesgade 52, 3. tV..cooeiiiiiiiiiininnninnn, 39.500
Willemoesgade 52, 3. th....cccevvieiiiininnnae.. 38.500
Willemoesgade 52, 4. tV...ccvviiiiiiiiiiennnnnnn, 39.500
Willemoesgade 52, 4. th.......ccocoeviiiiiinnn... 38.500

Andelsvardi
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
.131.493

JUIE L L U (UK QO UL I (U Qe

23.717.265

Andelsvardi
31/12 2020

2.075.637
2.075.637
2.075.637
2.075.637
2.075.637
2.075.637
.179.678
.149.813
.149.813
.179.678
.179.678
.149.813
.179.678
.149.813
.179.678
.149.813

JEIE L L U (L QI (U I U QU

24.101.276
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