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BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 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 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

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 29. april 2019

Kirsten Hansen TUblaS Ruel_ykb(e

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i A/B Willemoesgade 50-52 skal vi hermed erkleere, at vi har forestaet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018. Ud fra vores
administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018.

Kebenhavn, den 29. april 2019

Administrator: O
Advokat Birgitte k%p«a.\{ —




BDO “

DEN UAFHANGIGE 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
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende bi llede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforenings-
loven samt foreningens vedtagter.

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 ifolge 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 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 aflagger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pa side 20
har, som det ogsa fremgar af resultatopgerelsen og den supplerende beretning, ikke vaeret underlagt
revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 nadvendig 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
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore 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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de okonomiske
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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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse 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 gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet 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 medfore, at foreningen ikke
laengere kan fortsaette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en 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 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.

Kaebenhavn, den 1. maj 2019

BDO Stafsautoriseret revisjonsaktieselskab

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

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

Ejendom

ANAEISDOIIET:: visnsimsmssmmmimmmssssmes s T p sy s ysas s
ErhVErvELEJeMaL. s smmmssssisssmonsnsnnsavassnss sanmmmnanysens

Grundareal 1 M2 .ooeeeeiieeeeeeeiaraeeeeresnsnraiaraanarannnes

Negletal

Offentlig ejendomsvurdering.........ocveveeiviiiinnennneinn.
Valuarvurdering :cu v ssvinese it svissse s smsmi o 4 o
Anskaffelsessum (KOSEPIiS) ..cvvvverrienereninnnneeniieiinnas
Geldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver..........
Forestaet andelsvaerdii i isssnivonsmwesiis i sos s
Reserver uden for andelsvaerdi........cooooviiiiiiiiiin.

Boligafgift i gennemsnit pr. m? andelsbolig..................
Erhvervslejeindtaegt pr. m? udlejet erhverv.................

Omkostninger mv. i %

Vedligeholdelsesomkostninger. ........cocvvviiiniinniininns
@vrige OMKOSENINGET. .. v iiiieiiiiiiiieiiiirrr s aaneneans
Finansielle poster, Nnetto........ccovvevvmieeiiiiiiiini,

Udvikling i hovedtal

2018
Udviklingen i boligafgift og
andelskrone
Boligafgift (2014 = index 100).............. 102
Antal resterende lejelejligheder........... 0

Vedtaget andelskrone............coeevvinin

Antal

.................... 16

18

Kr. pr. m2
andel

.................... 17.348
.................... 22.119
.................... 5.726
.................... 5.083
................... 14.196
................... 2.602

2017 2016 2015

102 102 102

27,97 27,77 24,38

Areal m?

1.614
126
1.740

558

Kr. pr. m?
total

16.092
20.517
5.311
4.715
13.168
2.414

Kr. pr. m?
665
809

56 %
19 %
15 %
10 %
100 %

91 %

2014

100

23,91
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Willemoesgade 50-52 for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligforeningsloven, bekendt-
gorelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og foreningens vedtagter.

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 tilstraekkelig.

Foreningens bestyrelse har endvidere i overensstemmelse med foreningens vedtagter samt
beslutninger truffet pa foreningens generalforsamling valgt at foretage hensattelser til imedegaelse af
veerdiforringelse 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@RELSEN

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

De i resultatopgerelsen 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
veeret 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 vedrerende efterfelgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periodeafgrans-
ningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtagter 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 vedrerende 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 efterfolgende til dagsveerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. Andringer i
dagsveaerdien fores direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt opskrivningshenlaggelse.
Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-

folgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

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

"Overfart resultat” indeholder akkumuleret resultat.

Under ”Andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imodegaelse 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.

Geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen. Den fulde restgeeld er anfert som

langfristet gaeld, uanset at en del af gaelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Geeld i avrigt vaerdiansattes til nominel veaerdi.
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@VRIGE NOTER

Nagleoplysninger
I henhold til bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifolge § 3 afgives en raekke negleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfert i note 17, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgerelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation med andre
foreningers ekonomiske forhold. Nogletallene i noten indgar som en del af "Negleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgerelse
Beregningen af andelskronens veaerdi 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 andelsveerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note

BOUGATRITL. .o cummsinmmmvsinummsvnsmmmsansonemssansn
LejeindtaBgter, v cvesmmsis anmsnmssivanspasasnnss 1

INDTEGTER v s viccvmsmmmsmimsvim e consven s

Ejendomsskat og forsikringer...........coveuveeinens
FOrBrugsatiifter c nunansmmsamimasimey v
Renholdalse. omummmsmienamsimmeemmivos asses
Vedligeholdelse........coovvriieiiiiiiininiiiianainnns
Renovering trappeopgange. ........c.oevveresenarnnss
Administrationsomkostninger.......cccovveiiiiinnn

~Noou bW

OMKOSTNINGER: cocissasinvv s sx s
RESULTAT FO@R FINANSIELLE POSTER............
Andre finansielle omkostninger............ccovieis 8
RESULTAT FRR SKAT .icoiiiviiiivivaiiimnmaivenins
Skat af arets resultat. ... oocienmmnas

ARETS RESULTAT :cosivssisssiinissisnissssvvosnsanes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgaeld.............c.ccuieninnnnnn.
Overfart restandel af arets resultat...............

DISPONERET VALT........ooidasamisiaisisiiam:

Regnskab
2018
kr.

1.073.310
101.970

1.175.280
-128.318
-89.161
-69.297
-15.619
-1.213.806
-128.037
-1.644.238
-468.958
-321.371
-790.329
0

-790.329

229.231
-1.019.560

-790.329

Er ikke underlagt

revision
Budget
2018
kr.

1.073.300
100.000

1.173.300
-128.000
-95.000
-70.000
-40.000

0
-150.000
-483.000
690.300
-320.000
370.300
0

370.300

230.000
140.300

370.300

10

Regnskab
2017
kr.

1.035.217
115.213

1.150.430
-127.575
-92.508
-68.576
-78.932

0
-143.1812
-510.773
639.657
-329.085
310,572
0

310.572

222.823
87.749

310.572
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Ejendommen matr. nr. 1553, Udenbys Kladebo....................
Materielle anlaegsaktiver.........o.ooviiiiiniiiiiii,

ANLEGSAKTIVER ..viu ivivinassinsameinsinins vaissssaas seus ss s st

Forudbetalinger.......cocoiiiiiiiiiiiariiiiiiineeneer e
Tilgodehavender..........c.ccvviiiiiiiiiiiiiiiie e

Likvidé Beholdninger. ... covusimessovinaranonmmsnanonsnssaras rnszamss
OMSZETNINGSAKTIVER. . .cccccviiimiinmmpisssnsansisnsiosvasosonnmnnsnsons

AR TIVER ;s ivs s s sl i i i e v oo s sio s e o 4 050

PASSIVER

Andelskapital: sovnsnnamiinsnrsmriir s e
OpskrvNingsfond........cociiiiiiiiiiiiiiiiiciirirrssaresesnenaenens
OVerfart resultat: s mrmrivimss soi e s e e e
EGENKAPITAL FOR ANDRE RESERVER........cccoviiiiiiiiiiiinans
Henseettelse til fremtidig vedligeholdelse...........cooeiiiiiiiiins
Faldstammer. s s S s S i i e
ANAre FeSerVEr  iin s isiiiseiaiassiassi srveibisbvsrsdadis s idunssi
EGENKAPITAL. .o ois i sy Sadaiavadiniv s
Prioritets@ald ....ceniniei i
(3707013 | - O T T
Langfristede gaeldsforpligtelser.............cooovviiiiiiiiiiinns
ANAEN GaBlA . ..o e
Varmeregnskab.....c.ovvuiiiiiniiiii e

Kortfristede gaeldsforpligtelser................oiiiiiins

GALDSFORPLIGTELSER ...covvvvieiieiiaiiiiiiiiiiisnnn e

BPASSIVER:, ....x0nneeesianiiiiss s s sy s asans

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Negleoplysninger

Andelsvardiberegning

Note

10

1

12

13
14

16

17

18

2018
kr.

35.700.000
35.700.000

35.700.000

10.173
10.173

2.292.318
2.302.491

38.002.491

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
1.220.722
5.489
1.226.211

10.506.394

38.002.491

11

2017
kr.

34.200.000
34.200.000

34.200.000

9.841
9.841

2.120.946
2.130.787

36.330.787

807.000
24.958.002
-2.783.577

22.981.425
3.700.000
105.000
3.805.000
26.786.425
9.468.014
41.400
9.509.414
33.325
1.623
34.948
9.544.362

36.330.787
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2018 2017 Note
kr. kr.

Lejeindtaegter 1
Lejeindtaegt, udlejede lejligheder.............cooviiiiiiiiiniinnn. 0 16.383
Lejeindtaegt, erhverv.......oceiiiiniiiiiiii s 101.970 98.830
101.970 115.213

Ejendomsskat og forsikringer 2
EJeNdOMSSKAL...ceurerrereersonererronsanrenstersssosiessesseissssorsanans 94,340 94.340
BygningsfOrsikring. ......cuveveiniiiniiiii 24.137 23.773
FAUCK o s srsssavnnsss sumsnsinn s ansnsonmsms o8 s4sn g e s nsmsansssyrnsnesbos F95 9.841 9.462
128.318 127.575

Forbrugsafgifter 3
ERATHITE.  osacvvsssiammmumnmminanss assmsasme snpnaesanysmmr sy se vaws o rens 4.914 3.596
WANGREBITL . o sacvmion cinesummninsaeemsaas s A A A AR S ST 55.665 58.724
REHOVATON | vin v mainsvbue v comss snesmais s e v woinm s A S A inie i 28 NS 28.582 30.188
89.161 92.508

Renholdelse 4
ViCEVERIESEIVICE i vvsvunmn vusmivinin s asnnssns s senas s Ko wesnes s sasmuaryes 40.646 40.035
€4 (o |0 N PR R ——— 20.526 20.526
Fjernelse af graffiti.......cooooiiiinni 8.125 8.015
69.297 68.576

Vedligeholdelse 5
o] T =T~ S P T 1.463 36.018
Eleb b rTRer s v o s ¥ S v R S S R e R 948 13.510
VarmeanlaBg ...ccccocevrininiiiisiininiianinsrorsssrniasnerrensssasannies 0 1.560
LACESEIVICE v s tveiins oo Sa iR A e s ST 6 R e SRS R R 2.233 0
GLATMIESEOT iy csivienivims vhu e v s Wy e s snae i e sas vy sinny swrmens 0 1.219
Renovering erhvervslejemMal........cc.ovvuiiuiiiiiriiinninnernneeneans 1.079 20.625
Kompensation erhvervslejer (UlV)........ooovviiiiiiiiiiiiine.. 0 6.000
Diverse vedligeholdelse. .........ocoviiiiiiiiiiiii, 9.896 0
15.619 78.932

Vedligeholdelse, genopretning og renovering 6
Renovering hovedtrapper.......coovieveieirinineeriiinirreaeee. 1.213.806 0

1.213.806 0
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2018 2017 Note
kr. kr.

Administrationsomkostninger 7
AdMINISEration. . .ooe i e 59.124 57.396
A 3 (o P PP PP PP 19.250 19.375
Varmeragnskab .. ... cocsissmsmnnssnanennassssensnnnssasnssnansenss o83 11.533 11.197
VAFHE BJONHOM. coosssisusisnmpsannsnsnsrsnsesnsnryrsasssnesnsonsvesnsss 0 131
P ¥a 1Y 0] Lt | S PRSP 0 11.500
ValuarVurdering ..coveveuesnssmennronsessssnserrssssssasssassssncncssaras 15.625 0
Kontorartikler, blomster 0g BaVer......ccvvrvvirerarinnrenerearanaines 1.781 1.797
GEDYIBI TN Vicwicinvivmmosssnnsansasonnernessannnssnsassnsuyarsnuressesssoss 7.218 6.016
HjemMmMEside. o covisisvasiorssssmmnmnssuonenssornsnninessssneeppsmnssasiss 308 0
RGBT TRGIAING. ccos50 cissmmmsmsssmnsmrrmmsnsossnsemsxmnsnsuns s nass 4.125 18.750
Bestyrelsesgodtgarelse........oovvieiiiiiiniii 7.500 11.250
Generalforsamling 0g Mader.......oovvvriieiiiiiiiiiiiaeens 1.415 995
SMAANSKATFELSET ... evevnsineeneeneseeeneeece e aeartiranaeaerananaanes 0 3.878
Diverse OMKOSENINGET. . .vavomiismminsnssanmrsarransnssnaransssnsessssnens 158 897
128.037 143.182

Andre finansielle omkostninger 8
PrIOM EEtSFONTET . civs svsinsn imimin s ssanmsnb s s sy K 321.371 329.085
321.371 329.085

Materielle anlaegsaktiver 9
Ejendommen

matr. nr. 1553,
Udenbys Kladebo

Anskaffelsessum 2007 .......cvsiavivisiinisnnisiansivssianssssatasiasssmmsionnsainissinssns 5.966.998
Tagudskiftning 2003.......cuiiiiinininiiiee e 700.000
Vinduesudskiftning/facaderenaovering 2005.......covviiiiiiiinienini 2.400.000
Vinduesudskiftning/facaderenovering 2005.....c.ciiivieiieiineainiiiin 175.000
Kostpris 31. december 2018 ........ccimiiiiiiiiiiiiii e 9.241.998
Opskrivninger 1. januar 2018 ... ...oeeiiiiiiiiiii i 24.958.002
Arets ODSKEIVIINGEE viuisuiiisicivsiivmivssoisitississenineivt s aisih s s aas s e saes 1.500.000
Opskrivninger 31. december 2018...........ooiiiiiiiiiiiiii e 26.458.002
Regnskabsmaessig veaerdi 31, december 2018...............ooiiiiiiii 35.700.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2018 i henhold til valuarvurdering
den 1. marts 2019 af Statsautoriseret ejendomsmaegler og valuar Jette Lundsgaard. Den
offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018 udger kr. 28.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,5
pct. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes
afkast. Jo hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt
andet lige.
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Likvide beholdninger

Danske:Bank v siiisisanssatmsvaai
Kassebeholdning........cccovvviiiiiiiiinnnsenneennns

Egenkapital fer andre reserver

Egenkapital fer andre reserver 1. januar

201Bssssrssros i R R R T
Arets apsKrVRTNGET . ..o saais iviisaveas
Forslag til arets resultatdisponering...........
Overfart til andre reserver.........oceeeveeennen
Afdrag pa prioritetsgald.............ccoeeennnns

Egenkapital fer andre reserver 31.
december 2018.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiinen

Prioritetsgaeld
Nominel
Hovedstol  Restlebetid
iar
Realkredit
Danmark 2,5%...... 9.900.000 27

Ovenstaende lan er et kontant annuitetslan.

Anden geeld

(1 [54d = T I  e  e r E
Skyldig revision.. .o sivsiimissiasevssmaiig
Skyldig ejendomsservice..........ovvvviininnnnn.
Skyldig valuarvurdering........ccoeeviiiiinnns
Skyldigt vedr. bestyrelsesgodtgerelse..........
Skyldig vedr. renovering hovedtrapper.........
Diverse omkostningskreditorer..................

2018
kr.

....................... 2.289.218
....................... 3.100

2.292.318

Overfart
Andelskapital Opskriv.fond resultat

807.000 24.958.002 -2.783.576
1.500.000

-1.019.560

-395.000

229.231

807.000 26.458.002 -3.968.905

Afdrag Renter Restgaeld
iaret og bidrag ultimo

229.231 321.371  9.238.783

229.231 321.371 9.238.783

2018
kr.

....................... 894
....................... 18.000
....................... 3.376
....................... 15.625
....................... 7.500
....................... 1.171.202
....................... 4.125

1.220.722

2017
kr.

2.117.846

3.100

2.120.946

Ialt

22.981.426
1.500.000
-1.019.560
-395.000
229.231

23.296.097

Kursvaerdi
ultimo

9.621.991

9.621.991

2017
kr.

578
17.500
3.336
11.250
661

33.325

14

Note

10

11

12

13
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NOTER
2018 2017 Note
kr. kr.
Varmeregnskab 14
Indbetalt. 2. cCONtOVAIME: s v ivivivs v i vuva s ias s vesis 27.926 27.926
Afholdte varmeudgifter... o v isiasimiivaviins s ivvnvs sebavaas -39.657 -39.010
Afregning Varme.......cceveiuiuiiiiiimereisianeiiinenresniissnsisaeaas 17.220 12.707
5.489 1.623
Eventualposter mv. 15

Eventualforpligtelser
Foreningen har pa den ekstraordinaere 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 henfares 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 16
Til sikkerhed for mellemvaerende med Danske Bank er der tinglyst ejerpantebrev stort kr.
300.000.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 9.239 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 35.700 tkr.
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Nagleoplysninger

1. GRUNDL/AGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3

B5
B6

c1

C2

3
D1
D2

E1
E2

F1

F2
F3

F4

31-12-2018 31-12-2017 | 31-12-2016
Antal BBR Areal m? BBR Areal m3BBR Areal m?
Andelsboliger 16 1.614 1.614 1.535
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 0 0 0 79
Erhvervslejemal 2 126 126 126
@vrige lejemal, keeldre, garager mv. 0 0 0 0
Il 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 3
lopgarelsen af
andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved 3
opgerelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her:
Foreningens stiftelsesar 2001
Ejendommens opferelsesar 1888
Ja Nej
Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? [x
Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
Anvendt vurderingsprincip ved beregning X
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?
E]endqmmen_s v_aerdl ved det anvendte 35.700.000 20.517
vurderingsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 4.200.000 2.414
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 12

16

Note

17
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Nogleoplysninger (fortsat)

Ja Nej
G1 |[Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales X
ved foreningens oplesning?
G2 [Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgerelse nr. X
978 af 19. oktober 2009)?
G3 [Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens %
lejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m? pr.
ar
H1 |[Boligafgift 665
H2 [Erhvervslejeindtagter 64
H3 [Boliglejeindtaegter 0
2016 2017 2018
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
J [Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 233 192 -490
Gns. kr. pr.
andels-m?
K1 |Andelsveerdi 14.196
K2 |Geeld - omsaetningsaktiver 5.083
K3 [Teknisk andelsvaerdi 19.279
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2016 2017 2018
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
M1 |Vedligeholdelse, lebende 0 45 9
M2 Vedhgeljoldelse, genopretning og 0 0 698
renovering
M3 |Vedligeholdelse i alt 0 45 707
4. FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 71%
regnskabsmaessige veerdi)
2016 2017 2018
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?2
R |Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 141 138 142

17

Note

17
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Andelsvaerdiberegning
| henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue far
andre reserver pa grundlag af de bogferte vardier udger kr. 23.296.097.

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 9) .cvvvviiriiiiiiiiiiiii i e 9.241.998
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom. ... .oovvriiiiiieii i 35.700.000
3. Kontantejendomsvaetdi,..ovsimsiimsmamisis i i s 28.000.000

Ejendommen blev den 1. marts 2019 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet
Lundsgaard Erhvervs ApS til en kontant handelspris pa kr. 35.700.000 pr. 31. december 2018.

| den udstraskning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i evrigt andres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende aendre 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 herefter opgares saledes:

Bogfort egenkapital fer andre reserver 31. december 2018..........ccvivvinininnnes 23.296.097
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 35.700.000
- Bogfert vaerdi af ejendom..........cceoeiiiiiiin 35.700.000 0
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld..........ocvvvvnnennn. 9.238.783
- Kursvaerdi prioritetsgeeld......coooveviriiiiiinenns 9.621.991 -383.208
Foreningens formue pr. 31. december 2018.......ccicciiiimiiiiiiriinirisrionnsnsinns 22.912.889

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedteegterne opgere sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsaette det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i falgende
brek:

22.912.889 x andelsindskud
807.000

Bestyrelsen indstiller, at andelskronen seettes til 28,39 (2017: 27,97)

18

Note

18



IBDO ’

NOTER
Note

18
Andelsvaerdi

Lejl. Andelsvaerdi  Andelsvaerdi
nr. Adresse Indskud Andelskrone 31/12 2017 31/12 2018
1 Willemoesgade 50, kld. 69.500 28,39 1.944.257 1.973.292
2 Willemoesgade 50, st. 69.500 28,39 1.944.257 1.973.292
3 Willemoesgade 50, 1. 69.500 28,39 1.944.257 1.973.292
4 Willemoesgade 50, 2. 69.500 28,39 1.944.257 1.973.292
5 Willemoesgade 50, 3. 69.500 28,39 1.944,257 1.973.292
6 Willemoesgade 50, 4. 69.500 28,39 1.944.257 1.973.292
7 Willemoesgade 52, st. tv. 39.500 28,39 1.105.009 1.121.511
8 Willemoesgade 52, st. th. 38.500 28,39 1.077.034 1.093.118
9 Willemoesgade 52, 1. th. 38.500 28,39 1.077.034 1.093.118
10 Willemoesgade 52, 1. tv. 39.500 28,39 1.105.009 1.121:511
11 Willemoesgade 52, 2. tv. 39.500 28,39 1.105.009 1.121.511
12 Willemoesgade 52, 2. th. 38.500 28,39 1.077.034 1.093.118
13 Willemoesgade 52, 3. tv. 39.500 28,39 1.105.009 1.121.511
14 Willemoesgade 52, 3. th. 38.500 28,39 1.077.034 1.093.118
15 Willemoesgade 52, 4. tv. 39.500 28,39 1.105.009 1.121.511
16 Willemoesgade 52, 4. th. 38.500 28,39 1.077.034 1.093.118

807.000 22.575.760  22.912.899



SUPPLERENDE BERETNING

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

Er ikke underlagt

revision

Budget

2019

kr,

BOMTETRIEY oo mmmnvnsmnssmmamsnen s snss srns e s gy S S S A A o AR 1.073.300
=[S0 [ <=1 = PP PP PR RTEE 102.000
VLB .. eeurnrremnonnssssnatnsetsssentosasaivssnsnasssnnssntsyiasaisusyinmisiias 1.175.300
AdministrationSomMKOStNINGEr . ..cuuiiiriiiiriiiiriiriire e tre e asaanaaaann -115.000
Vedligeholdelse(inkl. reparation varmeanlaeg kr. 53.900)............ccoeven -100.000
Ejendomsskat 0g forsikringer.....c.cveivereivreinrrerinrsria i -140.000
FOPBFUESATEIIERN  ovinvnssmsinnsmssvns s dromesmossrevEsa by s sy s oo s ams vonnss -90.000
202111 110 Lo [ =] PP -70.000
Vedligeholdelse, genopretning 0g reNOVEriNg. ... ...ccoviviiniviiniiniennnies, 0
Andre finansielle OmKOStNINGEr .. ...iiieeeeiererieererrrarereaneataaaaiene -276.000
OMKOSENINEET ... ciiiiiarierersnrarsnrasarrnarsrestsassnsitatsessinsesssasetsavarnees -791.000
ARETS RESULTAT ooy aate s s eismiuns as s s s smms snosmyomun 384.300
Afdrag pa prioritetsgaeld........cccciiivimisaniiaiinissnrinersensrasnasasessnsrase -267.000
N B RO TEE UL s v v s e s i T A o S 0 O AT S 117.300
Likviditetsforskydning. .. ..ovevueiririoerrei et 117.300
Disponibel beholdning, Primo........cooovviiiiiiiiii e 1.076.280
Disponibel beholdning, ultimo.........ccooviviiiii 1.193.580

20

Regnskab
2018
kr.

1.073.310
101.970

1.175.280

-128.037
-15.619
-128.318
-89.161
-69.297
-1.213.806
-321.371

-1.965.609
-790.329

-229.231
-1.019.560



