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BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 til 31. december 2020 for
Andelsboligforeningen AST.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med a&rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og 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 foreningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2020 til 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 26. marts 2021

Bestyrelse:

Peter Hallberg Rikke Barmer
formand

Thomas Haugaard Steen Vitoft
Karin Olufsson Peter Grass

Peter Krogh
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne af Andelsboligforeningen AST

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen AST for regnskabsaret 1. januar 2020 til
31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk.
12, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 til 31. december 2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af andelsboligforeningen 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse 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 resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som
det ogsa fremgar af resultatopggrelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedteegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens
evne til at fortsaette 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 andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (FORTSAT)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj 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 opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet. Som
led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e 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 tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e 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 andelsboligforeningens interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at andelsboligforeningen ikke laengere kan
fortsaette driften.

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

This document has esignatur Agreement-1D: 1f35c14dRuZ242036304



A/B AST Arsrapport 2020

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (FORTSAT)

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

Kgbenhavn, den 26. marts 2021
TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Torben Peter Madsen

statsautoriseret revisor

This document has esignatur Agreement-1D: 1f35c14dRuZ242036304



A/B AST Arsrapport 2020

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen AST er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i
arsregnskabsloven for regnskabsklasse A med tilvalg fra hgjere klasser, andelsboliglovens § 5, stk.
12, § 6, stk. 2 og 8, bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt
foreningens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og
at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPG@RELSEN
Opstillingsform
Resultatopgegrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til
budget har veeret tilstreekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indteegter fra vaskeri, gebyrer mv. indteegtsfgres i takt med administrators modtagelse af op-
lysninger om indbetalte indteegter. Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt
ud i regnskabsperioden.

Ombkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende

prioritetsgaeld, laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld), kurstab ved indfrielse af
kontantlan samt renter af bankgaeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Skat af arets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens
resultat, herunder eventuelle forslag om overfgrsel til “Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb
til deekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om
overfgrsel af belgb til “Overfgrt resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere,
hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med
fradrag af ikke likvide omkostninger.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdiansaettes
ved fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdianszaettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens
egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang dagsveerdien falder. | tilfelde hvor dagsveaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige, materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og
der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter fglgende
principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5 ar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardianssettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til

impdegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsveerdi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

8
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

"Overfgrt resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overfgrsel af drets resultat.

Under ”"andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt
reservation til imgdegaelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i
beregningen af andelsvaerdien.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder vaerdianseettes
prioritetsgaelden til nominel vaerdi.

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hensattelse til udskudt skat

| henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994.
Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, da den sidste udlejede lejlighed ikke forventes
solgt. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfgrsel.

@VRIGE NOTER

Nggleoplysninger

De i note 22 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i
bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger m.v.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 23. Andelsveerdien opggres i henhold til
andelsboligloven samt vedteegternes § 14.1.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14.1.A, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere
andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende.

This document has esignatur Agreement-1D: 1f35c14dRuZ242036304



A/B AST

Arsrapport 2020

Resultatopggrelse for perioden 1. januar 2020 til 31. december 2020

Indtaegter
Boligafgift
Lejeindteegter
@vrige indtaegter
Indtaegter i alt

Ombkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, Ipbende
Genopretning og renovering
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Afskrivninger inventar m.v.
Ombkostningeri alt

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til "Reserveret til vedligeholdelse,

planlagt"
Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel af arets resultat

Disponereti alt

Note

O 00 NO UL A W

10

Budget
2021

(ej revideret)
KR.

16.022.434
185.000
500.000

16.707.434

3.550.000
1.400.000
2.300.000
3.672.000
1.328.000
750.000
190.000
153.501
13.343.501

3.363.933
0

200.000
200.000

3.163.933
0

3.163.933

0
2.516.801
647.132
3.163.933

10

Realiseret
2020

KR.

15.863.763
186.318
508.139

16.558.220

3.507.809
1.359.743
2.121.219
1.854.227
1.583.900
857.278
163.068
142.994
11.590.238

4.967.982

23.275
1.408.505
1.385.230

3.582.752
0

3.582.752

0
2.338.547
1.244.205
3.582.752

Budget
2020

(ej revideret)
KR.

15.943.000
177.000
500.000

16.620.000

3.500.000
1.400.000
2.300.000
1.849.719
1.427.037
900.000
190.000
153.501
11.720.257

4.899.743

0
826.017
826.017

4.073.726
0

4.073.726

0
2.161.983
1.911.743
4.073.726

Realiseret
2019

KR.

15.632.623
176.934
602.830

16.412.387

3.409.615
1.442.035
2.294.966
1.253.962
2.260.215
861.756
158.504
153.501
11.834.554

4.577.833

0
1.676.106
1.676.106

2.901.727
0

2.901.727

0
2.094.354
807.373
2.901.727
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Ejendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brgnshgj
Dagsveerdi iht. valuarvurdering af 21. januar 2020
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udggr

kr. 480.000.000
Ejendomskontor

Maskiner og kontorudstyr
Materielle anlaegsaktiver

Restancer, andelshavere

Tilgodehavende, andelshavere (sikkerhedsdgre)
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavende hos Solbjerg (altanprojekt)
Andre tilgodehavender

Mellemregning med antenneregnskabet
Mellemregning med internetregnskabet
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

11

Note

11

11

12
13
14

15

2020

KR.

511.993.301

160.000
12.098
512.165.399

0
407.135
316.303

7.586
54.309
151.180

0

936.513

5.986.880

6.923.393

2019

KR.

509.200.000

160.000
155.092
509.515.092

20.508
833.375
287.135

7.586
235.504
169.890

365
1.554.363

4.436.047

5.990.410

519.088.792 515.505.502
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Balance pr. 31. december

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
(valuarvurdering ift. kostpris)

Overfgrt resultat m.v.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlings-
beslutning)

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af
ejendommen

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Deposita og fast forudbetalt leje
Uafsluttet varmeregnskab

Forudbetalt boligafgift og leje m.v.
Mellemregning andelssalg
Mellemregning med internetregnskabet
@vrig geeld

Gealdsforpligtelser

Passiver
Eventualforpligtelser

Nggleoplysninger
Beregning af andelsvaerdi

12

2020 2019

Note KR. KR.

1.326.676 1.326.676

387.886.382 387.886.382

85.026.611 81.443.859
474.239.669 470.656.917

0 0

0 0

0 0

16 474.239.669 470.656.917
17 38.949.388 40.409.865
20.025 20.025

18 326.108 310.426
27.185 53.839

3.969.462  2.759.663

14 2.665 0
19 1.554.290 1.294.767
20 44.849.123 44.848.585

519.088.792 515.505.502

21
22
23
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Noter til resultatopggrelse for 2020

Note 1. Lejeindteegter
Boligleje

Keelderleje

Indgaet vedr. hjgrnealtaner

Note 2. @vrige indtzegter

Overtagelsesgebyrer

Vaskeriindtaegter

Regulering tidligere ars tilgodehavender og skyldige omkostninger
Andre indtaegter (inkl. fremlejeafgift)

Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat samt renovationsafgift
Forsikringer

Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift
Elforbrug feellesarealer (incl. byggestrgm)

Note 5. Renholdelse

Lgnninger (personale)

Renholdelse m.v. (herunder trappevask)
Vinduespolering

@vrig renholdelse

APV

Arbejdstgj

13

Realiseret
2020

KR.

107.390
67.205
11.723

186.318

92.500
423.067
-61.120
53.692
508.139

3.062.878
444.931
3.507.809

1.072.004
287.739
1.359.743

1.805.459
227.553
37.188
30.888
744
19.387
2.121.219

Realiseret
2019

KR.

99.786
65.596
11.552
176.934

52.500
420.050
80.137
50.143
602.830

2.991.317
418.298
3.409.615

1.035.595
406.440
1.442.035

1.968.887
236.048
31.251
37.130
6.511
15.139
2.294.966
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Noter til resultatopggrelse for 2020

Note 6. Vedligeholdelse, Ipbende

Murer

Temrer og snedker (hoveddgre og gadedgre mv.)
Elektriker

Blikkenslager

Aftraekskanaler

Maler

Varmeanlaeg

Lasesmed (porte, dgrtelefoner og haengeldse)
Glarmester samt udskiftning af ruder
Kloakarbejde

Vedligeholdelse legepladser

Anden reparation og vedligeholdelse

Gard- og haveanlaeg

Radgivning - vedligeholdelse

Materialer, viceveert (isenkram og vaerktgj, maskiner m.v.)
Kgb af fejemaskine og gvrige maskiner

Have og legepladser (herunder beboerudvalg)
Selvrisiko

Skadedyrsbekaempelse

Forsikringssag, ej daekning

@vrig vedligeholdelse

Note 7. Genopretning og renovering

Lase- og dgrprojekt

Renovering af porte (radgiveromkostninger)
Renovering af hjgrnealtaner samt skimmelsvamp
Omfangsdraen og kloaker

Renovering indgangspartier og gadedgre
Vejreparationer (kantsten)

Knaekkede gulve
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Realiseret
2020

KR.

189.653
574.053
54.871
190.805
6.250
134.348
103.491
112.663
111.648
23.800
64.761
0
75.775
17.764
60.847
2.253
2.669

0
28.417
62.981
37.178
1.854.227

0

88.781
69.750
1.197.129
124.599

0

103.641
1.583.900

Realiseret
2019

KR.

22.681
195.879
83.122
183.228
103.052
88.165
178.927
31.162
90.006
22.252
37.010
9.309
52.111
14.469
40.489
14.755
14.526
13.932
0

0
58.887
1.253.962

37.568

0
-182.250
1.776.451
384.811
109.450
134.185
2.260.215
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Noter til resultatopggrelse for 2020

Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar
Administrationshonorar, seerlig radgivning
Revision

Regnskabsmaessig assistance samt deltagelse i mgder
Valuarvurdering

Anden radgivning

Smaanskaffelser og kontormaskiner
Gebyrer og PBS

Kontorholdsartikler

Repraesentation (gaver og blomster)
Telefon, internet og hjemmeside

Diverse

Note 9. @vrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar og godtggrelser
Mgder og generalforsamlinger

Arets afskrivning pa antenneregnskab

Note 10. Finansielle omkostninger

Amortisering af kurstab pa obligationslan
Prioritetsrenter og bidrag

Amoriseret kurstab pa arets indfriede obligationslan
@vrige renter
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Realiseret
2020

KR.

623.000
2.000
50.000
27.500
0
16.875
21.391
47.785
24.658
2.132
22.293
19.644
857.278

120.000
33.068
10.000

163.068

26.179
509.735
853.158

19.433

1.408.505

Realiseret
2019

KR.

623.000
2.250
50.000
27.500
36.125
5.000
16.670
38.952
21.938
2.310
18.457
19.554
861.756

114.817
43.687
0
158.504

17.769
893.571
764.708

58
1.676.106
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Noter til balancen pr. 31. december

Note 11. Eiendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brgnshgj

Ejendomme Szerlige Maskiner

ne install. og inventar
Kostpris pr. 1. januar 116.165.924 9.820.427 1.070.885
Tilgang 2.793.301 0 0
Afgang 0 0 0
Kostpris pr. 31. december 118.959.225 9.820.427 1.070.885
Opskrivninger pr. 1. januar 387.886.382 0 0
Arets opskrivning 0 0 0
Tilbagef@rt opskrivning 0 0 0
Opskrivninger pr. 31. december 387.886.382 0 0
Afskrevet pr. 1. januar 0 4.672.733 915.793
Afskrevet pa arets afgang 0 0
Arets afskrivning 0 142.994
Afskrevet pr. 31. december 0 4.672.733 1.058.787
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 506.845.607 5.147.694 12.098

[ |
I
511.993.301

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi i henhold til valuarvurdering pr. 31. december 2019 af
ejendomsmaegler og valuar DK-Valuaren Jgrn Sgby og Jens Christian Laasholdt tillagt forbedringer.

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udggr kr. 480.000.000.

Valuaren har foretaget vurderingen af ejendommen i henhold til "Vejledning til branchenorm for
vurdering af andelsboligforeningsejendomme iht. andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2, litra b.”
udarbejdet af Dansk Ejendomsmaeglerforening og har anvendt en DCF-model, der tager

udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestrgm (indtaegter og udgifter) over en periode
(budgetperioden). Pengestrommen tilbagediskonteres til nutidsvaerdi og kapitaliseres. Savel de
Igbende ordinaere som de enkeltstdende ekstraordinare indtegter og udgifter medtages i
analysen. Budgetperioden fastlaegges ud fra, hvornar den konkrete ejendoms pengestrgm forventes
at veere stabil, dvs. frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift, der ikke
endrer sig vaesentligt over tid, saedvanligvis det tidspunkt hvor alle lejligheder med

omkostningsbestemt husleje er fraflyttet og lejlighederne gennemgribende moderniseret og udlejet
til en hgjere kvadratmeterpris (“det lejedes vaerdi”). Fra dette tidspunkt (terminalaret) beregnes en
kapitaliseret vaerdi ud fra den stabiliserede drift, som sa tilbagediskonteres til nutidsveerdi og
leegges sammen med den kapitaliserede veerdi for budgetperioden.
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Noter til balancen pr. 31. december

Note 11. Ejendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brgnshgj (fortsat)

Ejendommen veerdiansesettes som udlejningsejendom til den kontante markedsvaerdi og
beregningerne er baseret pa en rakke forudsaetninger, herunder forrentningskrav,
inflationsprocent, forventet niveau for omkostningsbestemt husleje/”det lejedes

veerdi”/markedsleje, forrentningsprocent af opkraevede deposita, budgetperiode, mulighed for
overgang til udleje efter "det lejedes veerdi”, moderniseringsfrekvens og de forventede
omkostninger ved en dertil knyttet gennemgribende modernisering.

Det fremgar eksempelvis af vurderingsrapporten, at beregningerne er baseret pa et
forrentningskrav pa 2,23%, og en omkostningsbestemt husleje pa 619 kr./m?, "det lejedes vardi”
pa 1.400 kr./m? og en budgetperiode pa 15 ar.

Dagsvaerdiberegningen er fglsom overfor udsving i afkastprocenten, og en stigning i afkastsatsen vil
alt andet lige reducere dagsveerdien af ejendommen og tilsvarende medfgre et fald i vaerdien pr.
indskudt andelskrone.

Af vurderingsrapporten fremgar det eksempelvis, at en stigning i afkastprocenten fra 2,23 pct., til
2,73 pct., vil medfgre en nedsaettelse af vurderingssummen med kr. 70.085.804, svarende til en
@ndring af vaerdien pr. indskudt aktiekrone fra 12.251 kr. til 10.122 kr. jf. nedenstaende oversigt:

Forrentning Vurdering Zndring Andelsvaerdi
1,73% 599.228.775 90.028.775 14.986
1,98% 551.231.100 42.031.100 13.528
2,23% 509.200.000 0 12.251
2,48% 472.068.922 -37.131.078 11.123
2,73% 439.114.196 -70.085.804 10.122

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2,
Vurderingen skal veere gaeldende pa handelstidspunktet.
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Noter til balancen pr. 31. december

Note 12. Andre tilgodehavender
Tilgodehavende forsikringsrefusion, skader
@vrige tilgodehavender

Note 13. Mellemregning med antenneregnskabet
Overfgrt fra aret fgr

Indbetalt, kabel TV

Til radighed

Anvendt:

Kabel TV
Copy-dan
Administration
Arets afskrivning
Anvendti alt

Mellemregning

Note 14. Mellemregning med internetregnskabet
Indbetalt
Udgift til Fiberby

Note 15. Likvide beholdninger
Pengeinstitutter og klientkonto

18

2020

KR.

54.309
54.309

-169.890
1.201.195
1.031.305

943.948
206.037
22.500
10.000
1.182.485

-151.180

391.005
388.340
2.665

5.986.880
5.986.880

2019

KR.

156.188
79.316
235.504

-147.920
1.364.912
1.216.992

1.146.262
218.120
22.500

0
1.386.882

-169.890

382.635
383.000
-365

4.436.047
4.436.047
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Noter til balancen
Note 16. Egenkapital
Egenkapital fgr andre reserver Andre reserver Egenkapital
Andels- Reserve for Overfort lalt Reserverettil Reserveret | alt att
indskud opskrivning resultat imgdegaelse til vedlige-
af ejendom m.v. af vaerdifor- holdelse
ringelse m.v. af ejendom
Saldo pr. 1. januar 2020 1.326.676 387.886.382 81.443.859 470.656.917 0 0 0 470.656.917
Tillegsveerdi solgte andele 0 0 0
Arets vaerdiregulering ejendom 0 0 0 0
Zndring i dagsvaerdi rentesikring 0 0 0
Overfgrt til andre reserver 0 0 0 0
Reserveret til vedligeholdelse 0 0 0 0
Overfart af drets resultat i gvrigt:
Betalte prioritetsafdrag 2.338.547 2.338.547 2.338.547
Rest af arets resultat 1.244.205 1.244.205 1.244.205
Saldo pr. 31. december 2020 1.326.676 387.886.382 85.026.611 474.239.669 0 0 0 474.239.669
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Note 17. Prioritetsgzeld pr. 31. december 2020

Lanetype

Realkredit Danmark A/S, kontantlan
Palydende rente 1,5 pct p.a.,
oprindelig kr. 20.000.000.

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 1,5 pct p.a.,
oprindelig kr. 12.312.000

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 1,0 pct p.a.,
oprindelig kr. 11.856.000

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 0,0 pct p.a., konvertibelt
oprindelig kr. 29.226.000

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 0,5 pct p.a., konvertibelt
oprindelig kr. 11.778.000.

Renter

og bidrag

199.243

117.240

84.044

56.824

52.385

509.735

Betalte

afdragi aret

438.999

268.033

370.052

979.572

281.892

2.338.547

Arsrapport 2020

Amortiseret
maessig vaerdi
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Note 18. Uafsluttet varmeregnskab
Indbetalt a conto
Fjernvarmeomkostning

Note 19. @vrig gaeld

Afsat el november og december
Skyldige feriepenge

Skyldig A-skat, ATP mv.

@vrige gaeldsposter

Note 20. Galdsforpligtelser

Af de samlede geldsforpligtelser er kr. 37.231.283 langfristede geeldsforpligtelser.

langfristede geeld bestar af prioritetsgaeld. Der henvises i gvrigt til note 17.

Note 21. Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser:

2020

KR.

1.045.938
719.830
326.108

62.000
263.506
226.722

1.002.062
1.554.290

2019

KR.

1.045.888
735.462
310.426

80.000
267.537
69.900
877.330
1.294.767

Den

Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 41.004.000 til sikkerhed for realkreditlan.

Haeftelsesforhold:

Ifglge vedteegternes § 5.1 haefter andelshaverne solidarisk for den i eiendommen indestaende

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 22 om nggleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier:

Foreningen har i medfgr af bestemmelserne i dagaldende lov om andelsboligforeninger m.v.

afgivet garantierklzeringer for 1 andelshaver i perioden 1997-2004.
Det samlede garantibelgb udgjorde oprindelig kr. 78.000.

Garantierne udlgber i dette regnskabsar, og skennes ikke under de givne betingelser af medfgre

risiko for foreningen.

Bestyrelsesansvarsforsikring:

Som sikkerhed for bestyrelsesmedlemmernes gkonomiske ansvar overfor foreningen,

andelshaverne og tredjemand er der tegnet ansvarsforsikring med en forsikringssum pa kr.

1.000.000.

Ejendomsavancebeskatning

| henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikkemedlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994.
Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet den sidste udlejede lejlighed ikke

forventes solgt.
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Noter

Note 22. Nggleoplysninger
Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primart udregnet pa baggrund af

Lovkreevede nggleoplysninger
| bilag 1 til bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, er opregnet en reekke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger fglger

Bl
B2
B3
B4

B5

B6

C1

Cc2

c3

D1
D2

El

E2

31.12.18 31.12.19 31.12.20
BBR Areal m2 | BBR Areal m2 Antal BBR Areal m2
Andelsboliger 32.917 32.913 435 32.913
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 170 170 2 170
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal (kaeldre, 68 68 1 68
garager m.v.)
I alt 33.155 33.151 438 33.151
Seet kryds Boligernes Boligernes Det oprinde- Andet
areal (BBR) areal lige
(anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved opggrelse X
af andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved opggrelse X
af boligafgiften?
Hvis andet, beskrives
fordelingsngglen her
Ar
Foreningens stiftelsesar 1967
Ejendommens opfgrelsesar 1929-1931
Seet kryds Ja Nej
Hafter andelshaverne for mere end deres indskud? X

Ifplge vedtaegternes § 5.1 hzefter andelshaverne solidarisk for den i egendommen
indestaende pantegeeld, dog ikke udover kr. 5.000,00 pr. andelshaver, for sa vidt
panthaverne har taget forbehold i sa henseende, men derudover haefter de alene med
deres andel for forpligtelser foreningen vedrgrende.
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Noter

Note 22. Nggleoplysninger (fortsat)

F1

F2

F3

F4

Gl

G2

G3

H1
H2
H3

Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning X
af andelsvaerdien
Forklaring pa udregning Anvendt Ejendomsveerdi
vardi pr. (F2) divideret
31.12.20 med m2 ultimo
areti alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip | 509.200.000 15.360
Forklaring pa udregning Anvendt Andre reserver
vardi pr. (F3) divideret
31.12.20 med m2 ultimo
areti alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2
Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsveerdi (F2)
ganget med 100

Generalforsamlingsbestemte reserver

Seet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X
tilbagebetales ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf.
lov om friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa X
foreningens ejendom?
Forklaring pa udregning [Ultimomanedens indtaegt (uden fradrag for Kr. pr. m2
tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret
med det samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)
Boligafgift 1.321.983 x12 /32.913 482
Erhvervslejeindtaegter 0 x12 /32.913 0
Boliglejeindtaegter 8.949 x12 /32.913 3
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Note 22. Nggleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning Arets resultat divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)
2018 2019 2020
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
Arets resultat pr.
) andels-m2 de sidste tre 16 88 109
Kr. pr. m2  |Forklaring pa udregning

K1 | Andelsvaerdi 11.929 Andelsvaerdi pa balancedagen
(note 16) divideret med det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K2 | Gald minus omsaetningsaktiver 1.152 (Galdsforpligtelser jf. balancen
minus omsatningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K3 | Teknisk andelsvaerdi 13.081 K1+K2

Forklaring pa udregning Vedligehold (hhv. Isbende og genopretning og
renovering) divideret med det samlede areal pa
balancedagen (B6)

2018 2019 2020
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2

M1 | Vedligeholdelse, Isbende 53 38 56

M2 Vedliget'\oldelse, genopretning og 130 68 48

renovering

M3 | Vedligeholdelse i alt 183 106 104

Forklaring pa udregning Regnskabsmassig vaerdi af ejendommen (jf.

balancen) minus geeldsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den regnskabsmassige
vaerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med
100
%

Frivaerdi (geeldsforpligtelser

P | sammenholdt med ejendommens 91

regnskabsmaessige vaerdi)
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Noter

Note 22. Nggleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)

2018 2019 2020
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
Arets afd . andels-m2 de sidste t
R rets afdrag pr. andels-m2 de sidste tre 58 64 71

Qo

r

Supplerende nggletal i gvrigt

Udover de lovkraevede nggleoplysninger overfor er der beregnet fglgende nggletal pr. 31.
december 2020, der medvirker til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske

forhold:
Kr. pr. m2
andel (B1+B2)
Offentlig ejendomsvurdering 14.584
Valuarvurdering 15.471
Anskaffelsessum (kostpris) 298
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 1.152
Foresldet andelsveaerdi 11.929
Reserver uden for andelsvaerdi 0

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (B1+B2)
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-kvm (B3)
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-kvm (B4)

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):
Vedligeholdelsesomkostninger

@vrige omkostninger

Finansielle poster, netto

Afdrag

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

25

Kr. pr. m2
total (B6)
14.479
15.360
296

1.144
11.843

0

Kr. pr. m2
482
632

| pct.
22
53

9

15
100

96
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Noter

Note 23. Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar fglgende veerdiansaettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

(handelsveerdi), samt vedtaegternes § 14.1:

Foreningens egenkapital

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Ejendommens indregning i andelsveerdiberegningen
Ejendommen, regnskabsmaessig vaerdi

Beregnet etableringsvaerdi af solgte taglejligheder
Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig vaerdi
Prioritetsgeeld, kursveerdi

Andelsvzerdien er fastsat pa baggrund af en fastholdt
vurdering, afgivet af en valuar forud for den 1. juli 2020.

Vurderingen er gyldig den 1. juli 2020.
Vurderingen er tillagt forbedringer jf. ABL § 5, stk. 4.

Beregnet andelsveaerdi pr. 31. december 2020, pr. m2 =

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning

(vedtaget pa generalforsamlingen den 29. september 2020)

474.239.669

511.993.301
-511.993.301 0
-71.079.672 -71.079.672

38.949.388
-38.894.282 55.106
403.215.103

403.215.103

32.913,00 12.250,94
12.114,28

Den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveaerdi er gaeldende indtil naeste generalforsamling.
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Noter

Note 23. Beregning af andelsveaerdi (fortsat)

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det, at for andelsboligforeningsejendomme ansattes
ejendomsveaerdien principielt efter samme retningslinier, som gelder for private
udlejningsejendomme.

Prisen for en udlejningsejendom vil vaere bestemt af ejendommens forventede afkast.

Ejendommens afkast skal holdes op imod faktorer som den aktuelle obligationsrente og
inflationsraten.

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det endvidere, at andringer i den offentlige
huslejeregulering og forventninger om andringer heri, spiller en rolle for prisfastseettelsen.

Sker der @ndringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregulering i de
kommende ar, kan dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.

Nye andelshavere (k@bere) skal vaere saerlig opmaerksom pa disse forudsaetninger, der er anvendt
ved vurdering af andelskronen.
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BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 til 31. december 2020 for
Andelsboligforeningen AST.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med a&rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og 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 foreningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2020 til 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 26. marts 2021

Bestyrelse:

Peter Hallberg Rikke Barmer
formand

Thomas Haugaard Steen Vitoft
Karin Olufsson Peter Grass

Peter Krogh
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne af Andelsboligforeningen AST

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen AST for regnskabsaret 1. januar 2020 til
31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk.
12, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 til 31. december 2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af andelsboligforeningen 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse 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 resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som
det ogsa fremgar af resultatopggrelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedteegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens
evne til at fortsaette 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 andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (FORTSAT)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj 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 opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet. Som
led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e 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 tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e 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 andelsboligforeningens interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at andelsboligforeningen ikke laengere kan
fortsaette driften.

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

This document has esignatur Agreement-1D: 1f35c14dRuZ242036304







A/B AST Arsrapport 2020

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (FORTSAT)

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

Kgbenhavn, den 26. marts 2021
TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Torben Peter Madsen

statsautoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen AST er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i
arsregnskabsloven for regnskabsklasse A med tilvalg fra hgjere klasser, andelsboliglovens § 5, stk.
12, § 6, stk. 2 og 8, bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt
foreningens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og
at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPG@RELSEN
Opstillingsform
Resultatopgegrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til
budget har veeret tilstreekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indteegter fra vaskeri, gebyrer mv. indteegtsfgres i takt med administrators modtagelse af op-
lysninger om indbetalte indteegter. Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt
ud i regnskabsperioden.

Ombkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende

prioritetsgaeld, laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld), kurstab ved indfrielse af
kontantlan samt renter af bankgaeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Skat af arets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens
resultat, herunder eventuelle forslag om overfgrsel til “Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb
til deekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om
overfgrsel af belgb til “Overfgrt resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere,
hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med
fradrag af ikke likvide omkostninger.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdiansaettes
ved fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdianszaettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens
egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang dagsveerdien falder. | tilfelde hvor dagsveaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige, materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og
der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter fglgende
principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5 ar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardianssettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til

impdegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsveerdi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

"Overfgrt resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overfgrsel af drets resultat.

Under ”"andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt
reservation til imgdegaelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i
beregningen af andelsvaerdien.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder vaerdianseettes
prioritetsgaelden til nominel vaerdi.

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hensattelse til udskudt skat

| henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994.
Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, da den sidste udlejede lejlighed ikke forventes
solgt. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfgrsel.

@VRIGE NOTER

Nggleoplysninger

De i note 22 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i
bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger m.v.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 23. Andelsveerdien opggres i henhold til
andelsboligloven samt vedteegternes § 14.1.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14.1.A, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere
andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende.
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Resultatopggrelse for perioden 1. januar 2020 til 31. december 2020

Indtaegter
Boligafgift
Lejeindteegter
@vrige indtaegter
Indtaegter i alt

Ombkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, Ipbende
Genopretning og renovering
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Afskrivninger inventar m.v.
Ombkostningeri alt

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til "Reserveret til vedligeholdelse,

planlagt"
Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel af arets resultat

Disponereti alt

Note

O 00 NO UL A W

10

Budget
2021

(ej revideret)
KR.

16.022.434
185.000
500.000

16.707.434

3.550.000
1.400.000
2.300.000
3.672.000
1.328.000
750.000
190.000
153.501
13.343.501

3.363.933
0

200.000
200.000

3.163.933
0

3.163.933

0
2.516.801
647.132
3.163.933

10

Realiseret
2020

KR.

15.863.763
186.318
508.139

16.558.220

3.507.809
1.359.743
2.121.219
1.854.227
1.583.900
857.278
163.068
142.994
11.590.238

4.967.982

23.275
1.408.505
1.385.230

3.582.752
0

3.582.752

0
2.338.547
1.244.205
3.582.752

Budget
2020

(ej revideret)
KR.

15.943.000
177.000
500.000

16.620.000

3.500.000
1.400.000
2.300.000
1.849.719
1.427.037
900.000
190.000
153.501
11.720.257

4.899.743

0
826.017
826.017

4.073.726
0

4.073.726

0
2.161.983
1.911.743
4.073.726

Realiseret
2019

KR.

15.632.623
176.934
602.830

16.412.387

3.409.615
1.442.035
2.294.966
1.253.962
2.260.215
861.756
158.504
153.501
11.834.554

4.577.833

0
1.676.106
1.676.106

2.901.727
0

2.901.727

0
2.094.354
807.373
2.901.727
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Ejendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brgnshgj
Dagsveerdi iht. valuarvurdering af 21. januar 2020
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udggr

kr. 480.000.000
Ejendomskontor

Maskiner og kontorudstyr
Materielle anlaegsaktiver

Restancer, andelshavere

Tilgodehavende, andelshavere (sikkerhedsdgre)
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavende hos Solbjerg (altanprojekt)
Andre tilgodehavender

Mellemregning med antenneregnskabet
Mellemregning med internetregnskabet
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

11

Note

11

11

12
13
14

15

2020

KR.

511.993.301

160.000
12.098
512.165.399

0
407.135
316.303

7.586
54.309
151.180

0

936.513

5.986.880

6.923.393

2019

KR.

509.200.000

160.000
155.092
509.515.092

20.508
833.375
287.135

7.586
235.504
169.890

365
1.554.363

4.436.047

5.990.410

519.088.792 515.505.502
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Balance pr. 31. december

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
(valuarvurdering ift. kostpris)

Overfgrt resultat m.v.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlings-
beslutning)

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af
ejendommen

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Deposita og fast forudbetalt leje
Uafsluttet varmeregnskab

Forudbetalt boligafgift og leje m.v.
Mellemregning andelssalg
Mellemregning med internetregnskabet
@vrig geeld

Gealdsforpligtelser

Passiver
Eventualforpligtelser

Nggleoplysninger
Beregning af andelsvaerdi

12

2020 2019

Note KR. KR.

1.326.676 1.326.676

387.886.382 387.886.382

85.026.611 81.443.859
474.239.669 470.656.917

0 0

0 0

0 0

16 474.239.669 470.656.917
17 38.949.388 40.409.865
20.025 20.025

18 326.108 310.426
27.185 53.839

3.969.462  2.759.663

14 2.665 0
19 1.554.290 1.294.767
20 44.849.123 44.848.585

519.088.792 515.505.502

21
22
23
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Noter til resultatopggrelse for 2020

Note 1. Lejeindteegter
Boligleje

Keelderleje

Indgaet vedr. hjgrnealtaner

Note 2. @vrige indtzegter

Overtagelsesgebyrer

Vaskeriindtaegter

Regulering tidligere ars tilgodehavender og skyldige omkostninger
Andre indtaegter (inkl. fremlejeafgift)

Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat samt renovationsafgift
Forsikringer

Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift
Elforbrug feellesarealer (incl. byggestrgm)

Note 5. Renholdelse

Lgnninger (personale)

Renholdelse m.v. (herunder trappevask)
Vinduespolering

@vrig renholdelse

APV

Arbejdstgj

13

Realiseret
2020

KR.

107.390
67.205
11.723

186.318

92.500
423.067
-61.120
53.692
508.139

3.062.878
444.931
3.507.809

1.072.004
287.739
1.359.743

1.805.459
227.553
37.188
30.888
744
19.387
2.121.219

Realiseret
2019

KR.

99.786
65.596
11.552
176.934

52.500
420.050
80.137
50.143
602.830

2.991.317
418.298
3.409.615

1.035.595
406.440
1.442.035

1.968.887
236.048
31.251
37.130
6.511
15.139
2.294.966
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Noter til resultatopggrelse for 2020

Note 6. Vedligeholdelse, Ipbende

Murer

Temrer og snedker (hoveddgre og gadedgre mv.)
Elektriker

Blikkenslager

Aftraekskanaler

Maler

Varmeanlaeg

Lasesmed (porte, dgrtelefoner og haengeldse)
Glarmester samt udskiftning af ruder
Kloakarbejde

Vedligeholdelse legepladser

Anden reparation og vedligeholdelse

Gard- og haveanlaeg

Radgivning - vedligeholdelse

Materialer, viceveert (isenkram og vaerktgj, maskiner m.v.)
Kgb af fejemaskine og gvrige maskiner

Have og legepladser (herunder beboerudvalg)
Selvrisiko

Skadedyrsbekaempelse

Forsikringssag, ej daekning

@vrig vedligeholdelse

Note 7. Genopretning og renovering

Lase- og dgrprojekt

Renovering af porte (radgiveromkostninger)
Renovering af hjgrnealtaner samt skimmelsvamp
Omfangsdraen og kloaker

Renovering indgangspartier og gadedgre
Vejreparationer (kantsten)

Knaekkede gulve

14

Realiseret
2020

KR.

189.653
574.053
54.871
190.805
6.250
134.348
103.491
112.663
111.648
23.800
64.761
0
75.775
17.764
60.847
2.253
2.669

0
28.417
62.981
37.178
1.854.227

0

88.781
69.750
1.197.129
124.599

0

103.641
1.583.900

Realiseret
2019

KR.

22.681
195.879
83.122
183.228
103.052
88.165
178.927
31.162
90.006
22.252
37.010
9.309
52.111
14.469
40.489
14.755
14.526
13.932
0

0
58.887
1.253.962

37.568

0
-182.250
1.776.451
384.811
109.450
134.185
2.260.215
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Noter til resultatopggrelse for 2020

Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar
Administrationshonorar, seerlig radgivning
Revision

Regnskabsmaessig assistance samt deltagelse i mgder
Valuarvurdering

Anden radgivning

Smaanskaffelser og kontormaskiner
Gebyrer og PBS

Kontorholdsartikler

Repraesentation (gaver og blomster)
Telefon, internet og hjemmeside

Diverse

Note 9. @vrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar og godtggrelser
Mgder og generalforsamlinger

Arets afskrivning pa antenneregnskab

Note 10. Finansielle omkostninger

Amortisering af kurstab pa obligationslan
Prioritetsrenter og bidrag

Amoriseret kurstab pa arets indfriede obligationslan
@vrige renter

15

Realiseret
2020

KR.

623.000
2.000
50.000
27.500
0
16.875
21.391
47.785
24.658
2.132
22.293
19.644
857.278

120.000
33.068
10.000

163.068

26.179
509.735
853.158

19.433

1.408.505

Realiseret
2019

KR.

623.000
2.250
50.000
27.500
36.125
5.000
16.670
38.952
21.938
2.310
18.457
19.554
861.756

114.817
43.687
0
158.504

17.769
893.571
764.708

58
1.676.106
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Noter til balancen pr. 31. december

Note 11. Eiendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brgnshgj

Ejendomme Szerlige Maskiner

ne install. og inventar
Kostpris pr. 1. januar 116.165.924 9.820.427 1.070.885
Tilgang 2.793.301 0 0
Afgang 0 0 0
Kostpris pr. 31. december 118.959.225 9.820.427 1.070.885
Opskrivninger pr. 1. januar 387.886.382 0 0
Arets opskrivning 0 0 0
Tilbagef@rt opskrivning 0 0 0
Opskrivninger pr. 31. december 387.886.382 0 0
Afskrevet pr. 1. januar 0 4.672.733 915.793
Afskrevet pa arets afgang 0 0
Arets afskrivning 0 142.994
Afskrevet pr. 31. december 0 4.672.733 1.058.787
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 506.845.607 5.147.694 12.098

[ |
I
511.993.301

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi i henhold til valuarvurdering pr. 31. december 2019 af
ejendomsmaegler og valuar DK-Valuaren Jgrn Sgby og Jens Christian Laasholdt tillagt forbedringer.

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udggr kr. 480.000.000.

Valuaren har foretaget vurderingen af ejendommen i henhold til "Vejledning til branchenorm for
vurdering af andelsboligforeningsejendomme iht. andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2, litra b.”
udarbejdet af Dansk Ejendomsmaeglerforening og har anvendt en DCF-model, der tager

udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestrgm (indtaegter og udgifter) over en periode
(budgetperioden). Pengestrommen tilbagediskonteres til nutidsvaerdi og kapitaliseres. Savel de
Igbende ordinaere som de enkeltstdende ekstraordinare indtegter og udgifter medtages i
analysen. Budgetperioden fastlaegges ud fra, hvornar den konkrete ejendoms pengestrgm forventes
at veere stabil, dvs. frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift, der ikke
endrer sig vaesentligt over tid, saedvanligvis det tidspunkt hvor alle lejligheder med

omkostningsbestemt husleje er fraflyttet og lejlighederne gennemgribende moderniseret og udlejet
til en hgjere kvadratmeterpris (“det lejedes vaerdi”). Fra dette tidspunkt (terminalaret) beregnes en
kapitaliseret vaerdi ud fra den stabiliserede drift, som sa tilbagediskonteres til nutidsveerdi og
leegges sammen med den kapitaliserede veerdi for budgetperioden.

16
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Note 11. Ejendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brgnshgj (fortsat)

Ejendommen veerdiansesettes som udlejningsejendom til den kontante markedsvaerdi og
beregningerne er baseret pa en rakke forudsaetninger, herunder forrentningskrav,
inflationsprocent, forventet niveau for omkostningsbestemt husleje/”det lejedes

veerdi”/markedsleje, forrentningsprocent af opkraevede deposita, budgetperiode, mulighed for
overgang til udleje efter "det lejedes veerdi”, moderniseringsfrekvens og de forventede
omkostninger ved en dertil knyttet gennemgribende modernisering.

Det fremgar eksempelvis af vurderingsrapporten, at beregningerne er baseret pa et
forrentningskrav pa 2,23%, og en omkostningsbestemt husleje pa 619 kr./m?, "det lejedes vardi”
pa 1.400 kr./m? og en budgetperiode pa 15 ar.

Dagsvaerdiberegningen er fglsom overfor udsving i afkastprocenten, og en stigning i afkastsatsen vil
alt andet lige reducere dagsveerdien af ejendommen og tilsvarende medfgre et fald i vaerdien pr.
indskudt andelskrone.

Af vurderingsrapporten fremgar det eksempelvis, at en stigning i afkastprocenten fra 2,23 pct., til
2,73 pct., vil medfgre en nedsaettelse af vurderingssummen med kr. 70.085.804, svarende til en
@ndring af vaerdien pr. indskudt aktiekrone fra 12.251 kr. til 10.122 kr. jf. nedenstaende oversigt:

Forrentning Vurdering Zndring Andelsvaerdi
1,73% 599.228.775 90.028.775 14.986
1,98% 551.231.100 42.031.100 13.528
2,23% 509.200.000 0 12.251
2,48% 472.068.922 -37.131.078 11.123
2,73% 439.114.196 -70.085.804 10.122

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2,
Vurderingen skal veere gaeldende pa handelstidspunktet.

17
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Noter til balancen pr. 31. december

Note 12. Andre tilgodehavender
Tilgodehavende forsikringsrefusion, skader
@vrige tilgodehavender

Note 13. Mellemregning med antenneregnskabet
Overfgrt fra aret fgr

Indbetalt, kabel TV

Til radighed

Anvendt:

Kabel TV
Copy-dan
Administration
Arets afskrivning
Anvendti alt

Mellemregning

Note 14. Mellemregning med internetregnskabet
Indbetalt
Udgift til Fiberby

Note 15. Likvide beholdninger
Pengeinstitutter og klientkonto

18

2020

KR.

54.309
54.309

-169.890
1.201.195
1.031.305

943.948
206.037
22.500
10.000
1.182.485

-151.180

391.005
388.340
2.665

5.986.880
5.986.880

2019

KR.

156.188
79.316
235.504

-147.920
1.364.912
1.216.992

1.146.262
218.120
22.500

0
1.386.882

-169.890

382.635
383.000
-365

4.436.047
4.436.047
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Noter til balancen
Note 16. Egenkapital
Egenkapital fgr andre reserver Andre reserver Egenkapital
Andels- Reserve for Overfort lalt Reserverettil Reserveret | alt att
indskud opskrivning resultat imgdegaelse til vedlige-
af ejendom m.v. af vaerdifor- holdelse
ringelse m.v. af ejendom
Saldo pr. 1. januar 2020 1.326.676 387.886.382 81.443.859 470.656.917 0 0 0 470.656.917
Tillegsveerdi solgte andele 0 0 0
Arets vaerdiregulering ejendom 0 0 0 0
Zndring i dagsvaerdi rentesikring 0 0 0
Overfgrt til andre reserver 0 0 0 0
Reserveret til vedligeholdelse 0 0 0 0
Overfart af drets resultat i gvrigt:
Betalte prioritetsafdrag 2.338.547 2.338.547 2.338.547
Rest af arets resultat 1.244.205 1.244.205 1.244.205
Saldo pr. 31. december 2020 1.326.676 387.886.382 85.026.611 474.239.669 0 0 0 474.239.669

19
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Note 17. Prioritetsgzeld pr. 31. december 2020

Lanetype

Realkredit Danmark A/S, kontantlan
Palydende rente 1,5 pct p.a.,
oprindelig kr. 20.000.000.

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 1,5 pct p.a.,
oprindelig kr. 12.312.000

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 1,0 pct p.a.,
oprindelig kr. 11.856.000

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 0,0 pct p.a., konvertibelt
oprindelig kr. 29.226.000

Realkredit Danmark A/S, obligationslan.
Palydende rente 0,5 pct p.a., konvertibelt
oprindelig kr. 11.778.000.

Renter

og bidrag

199.243

117.240

84.044

56.824

52.385

509.735

Betalte

afdragi aret

438.999

268.033

370.052

979.572

281.892

2.338.547

Arsrapport 2020

Amortiseret
maessig vaerdi
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Noter til balancen pr. 31. december

Note 18. Uafsluttet varmeregnskab
Indbetalt a conto
Fjernvarmeomkostning

Note 19. @vrig gaeld

Afsat el november og december
Skyldige feriepenge

Skyldig A-skat, ATP mv.

@vrige gaeldsposter

Note 20. Galdsforpligtelser

Af de samlede geldsforpligtelser er kr. 37.231.283 langfristede geeldsforpligtelser.

langfristede geeld bestar af prioritetsgaeld. Der henvises i gvrigt til note 17.

Note 21. Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser:

2020

KR.

1.045.938
719.830
326.108

62.000
263.506
226.722

1.002.062
1.554.290

2019

KR.

1.045.888
735.462
310.426

80.000
267.537
69.900
877.330
1.294.767

Den

Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 41.004.000 til sikkerhed for realkreditlan.

Haeftelsesforhold:

Ifglge vedteegternes § 5.1 haefter andelshaverne solidarisk for den i eiendommen indestaende

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 22 om nggleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier:

Foreningen har i medfgr af bestemmelserne i dagaldende lov om andelsboligforeninger m.v.

afgivet garantierklzeringer for 1 andelshaver i perioden 1997-2004.
Det samlede garantibelgb udgjorde oprindelig kr. 78.000.

Garantierne udlgber i dette regnskabsar, og skennes ikke under de givne betingelser af medfgre

risiko for foreningen.

Bestyrelsesansvarsforsikring:

Som sikkerhed for bestyrelsesmedlemmernes gkonomiske ansvar overfor foreningen,

andelshaverne og tredjemand er der tegnet ansvarsforsikring med en forsikringssum pa kr.

1.000.000.

Ejendomsavancebeskatning

| henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikkemedlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994.
Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet den sidste udlejede lejlighed ikke

forventes solgt.
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Noter

Note 22. Nggleoplysninger
Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primart udregnet pa baggrund af

Lovkreevede nggleoplysninger
| bilag 1 til bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, er opregnet en reekke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger fglger

Bl
B2
B3
B4

B5

B6

C1

Cc2

c3

D1
D2

El

E2

31.12.18 31.12.19 31.12.20
BBR Areal m2 | BBR Areal m2 Antal BBR Areal m2
Andelsboliger 32.917 32.913 435 32.913
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 170 170 2 170
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal (kaeldre, 68 68 1 68
garager m.v.)
I alt 33.155 33.151 438 33.151
Seet kryds Boligernes Boligernes Det oprinde- Andet
areal (BBR) areal lige
(anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved opggrelse X
af andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved opggrelse X
af boligafgiften?
Hvis andet, beskrives
fordelingsngglen her
Ar
Foreningens stiftelsesar 1967
Ejendommens opfgrelsesar 1929-1931
Seet kryds Ja Nej
Hafter andelshaverne for mere end deres indskud? X

Ifplge vedtaegternes § 5.1 hzefter andelshaverne solidarisk for den i egendommen
indestaende pantegeeld, dog ikke udover kr. 5.000,00 pr. andelshaver, for sa vidt
panthaverne har taget forbehold i sa henseende, men derudover haefter de alene med
deres andel for forpligtelser foreningen vedrgrende.

22

This document has esignatur Agreement-1D: 1f35c14dRuZ242036304







A/B AST

Arsrapport 2020

Noter

Note 22. Nggleoplysninger (fortsat)

F1

F2

F3

F4

Gl

G2

G3

H1
H2
H3

Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning X
af andelsvaerdien
Forklaring pa udregning Anvendt Ejendomsveerdi
vardi pr. (F2) divideret
31.12.20 med m2 ultimo
areti alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip | 509.200.000 15.360
Forklaring pa udregning Anvendt Andre reserver
vardi pr. (F3) divideret
31.12.20 med m2 ultimo
areti alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2
Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsveerdi (F2)
ganget med 100

Generalforsamlingsbestemte reserver

Seet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X
tilbagebetales ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf.
lov om friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa X
foreningens ejendom?
Forklaring pa udregning [Ultimomanedens indtaegt (uden fradrag for Kr. pr. m2
tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret
med det samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)
Boligafgift 1.321.983 x12 /32.913 482
Erhvervslejeindtaegter 0 x12 /32.913 0
Boliglejeindtaegter 8.949 x12 /32.913 3
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Forklaring pa udregning Arets resultat divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)
2018 2019 2020
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
Arets resultat pr.
) andels-m2 de sidste tre 16 88 109
Kr. pr. m2  |Forklaring pa udregning

K1 | Andelsvaerdi 11.929 Andelsvaerdi pa balancedagen
(note 16) divideret med det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K2 | Gald minus omsaetningsaktiver 1.152 (Galdsforpligtelser jf. balancen
minus omsatningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K3 | Teknisk andelsvaerdi 13.081 K1+K2

Forklaring pa udregning Vedligehold (hhv. Isbende og genopretning og
renovering) divideret med det samlede areal pa
balancedagen (B6)

2018 2019 2020
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2

M1 | Vedligeholdelse, Isbende 53 38 56

M2 Vedliget'\oldelse, genopretning og 130 68 48

renovering

M3 | Vedligeholdelse i alt 183 106 104

Forklaring pa udregning Regnskabsmassig vaerdi af ejendommen (jf.

balancen) minus geeldsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den regnskabsmassige
vaerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med
100
%

Frivaerdi (geeldsforpligtelser

P | sammenholdt med ejendommens 91

regnskabsmaessige vaerdi)
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Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)

2018 2019 2020
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
Arets afd . andels-m2 de sidste t
R rets afdrag pr. andels-m2 de sidste tre 58 64 71

Qo

r

Supplerende nggletal i gvrigt

Udover de lovkraevede nggleoplysninger overfor er der beregnet fglgende nggletal pr. 31.
december 2020, der medvirker til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske

forhold:
Kr. pr. m2
andel (B1+B2)
Offentlig ejendomsvurdering 14.584
Valuarvurdering 15.471
Anskaffelsessum (kostpris) 298
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 1.152
Foresldet andelsveaerdi 11.929
Reserver uden for andelsvaerdi 0

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (B1+B2)
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-kvm (B3)
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-kvm (B4)

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):
Vedligeholdelsesomkostninger

@vrige omkostninger

Finansielle poster, netto

Afdrag

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter
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Kr. pr. m2
total (B6)
14.479
15.360
296

1.144
11.843

0

Kr. pr. m2
482
632

| pct.
22
53

9

15
100
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Note 23. Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar fglgende veerdiansaettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

(handelsveerdi), samt vedtaegternes § 14.1:

Foreningens egenkapital

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Ejendommens indregning i andelsveerdiberegningen
Ejendommen, regnskabsmaessig vaerdi

Beregnet etableringsvaerdi af solgte taglejligheder
Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig vaerdi
Prioritetsgeeld, kursveerdi

Andelsvzerdien er fastsat pa baggrund af en fastholdt
vurdering, afgivet af en valuar forud for den 1. juli 2020.

Vurderingen er gyldig den 1. juli 2020.
Vurderingen er tillagt forbedringer jf. ABL § 5, stk. 4.

Beregnet andelsveaerdi pr. 31. december 2020, pr. m2 =

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning

(vedtaget pa generalforsamlingen den 29. september 2020)

474.239.669

511.993.301
-511.993.301 0
-71.079.672 -71.079.672

38.949.388
-38.894.282 55.106
403.215.103

403.215.103

32.913,00 12.250,94
12.114,28

Den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveaerdi er gaeldende indtil naeste generalforsamling.
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Af Skats vurderingsvejledning fremgar det, at for andelsboligforeningsejendomme ansattes
ejendomsveaerdien principielt efter samme retningslinier, som gelder for private
udlejningsejendomme.

Prisen for en udlejningsejendom vil vaere bestemt af ejendommens forventede afkast.

Ejendommens afkast skal holdes op imod faktorer som den aktuelle obligationsrente og
inflationsraten.

Af Skats vurderingsvejledning fremgar det endvidere, at andringer i den offentlige
huslejeregulering og forventninger om andringer heri, spiller en rolle for prisfastseettelsen.

Sker der @ndringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregulering i de
kommende ar, kan dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.

Nye andelshavere (k@bere) skal vaere saerlig opmaerksom pa disse forudsaetninger, der er anvendt
ved vurdering af andelskronen.
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  hashsumF 02036fd1Uxm242036304/SHA512/85F90C2AF4036C33B6AC5998E921A3F48AA769F3C0F69EA1E4D5242C820B0DD67AE8F847137D88EF35CA047A8C5AC208467F02941439E85DB5409BD01781A07A
  TimeStamp MjAyMS0wNC0wNiAwOTo0ODo1OCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 1tCdLV8yFLhdhU+2VfOjszjhXp1JuvXrz3O3k3sQZbQ=


 
J2+B4fLa/qqdwIV4PX1Kf+Q86/18heAildFXhdlpTfcfHSsdY7YS+wK9+cTtW+h5SBloGBEl48Z7
ggvJFNwGtl/0pWvzLZqPxI1WW3NxBr1lNQLRZ0P8j+b8cN+aPi0T0Bl3klRi2DhuMzNspvFiYK82
YWHDw/JkXmue+rIdzaudIjZ1Gaj0rhVdstkEIRX3A1XbLPOxZwTGZoEUDwuB5dwxjrkzKJJdTQUc
pdsphT+PwSJrArJlKPxZp+qa3aXWp8nrB2SVF3StT+cTN9jzflfw+cspcV70sNu81j3hf/3OLX70
W2rx68hEmHIZ7YCwFLwlRnvC0KWrAZuOdTiOlg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6ODcuMCkgR2Vja28vMjAxMDAxMDEgRmlyZWZveC84Ny4w
  challenge -4699532120003769584
  hashsumB 5da47201TzP242036304/SHA512/A6F1F1CD5538CC1FBE4ADBA5B6C9A1F2493BA55217EBB93B25A407A8EBA12BEB0D8492A353568451AE7F1EC8FEA526E5B75CE76CE937344ECF5714A582895C4B
  hashsumC 52c25e5dMXt242036304/SHA512/88A69B350E52113F402C1490355BABDA6DA23EB6589D2813ED387453AB2F05012561C7B6F6D10DBF97AA4DDCC803FBEB3E2E299D759119EDADB88AB6C7ECFF5C
  hashsumD 39e27317zSu242036304/SHA512/8488EEDFCFA3790A907E20029EB0D7BC1A6B4B5B1F23B8068D380B7D4BBC0227F84A6A42821745B7A39382D5C1E696AB1D1D425B2A22057F7E7BC5D4E3F72814
  hashsumE 1f35c14dRuZ242036304/SHA512/2CD12F665812454FB3B2C6F865D565658BDB9E7EF42F0601455E1F23757496AD4E71B169B6A7D255EE839D139B560DBA9C97E4618232D553B7F67B850A947EFD
  hashsumF 02036fd1Uxm242036304/SHA512/85F90C2AF4036C33B6AC5998E921A3F48AA769F3C0F69EA1E4D5242C820B0DD67AE8F847137D88EF35CA047A8C5AC208467F02941439E85DB5409BD01781A07A
  TimeStamp MjAyMS0wMy0zMSAxNToyMzowMiswMjAw




  
 
 
 
 
 
 CU3HmVoIqxp1skuatJeoHQCBAmFvAIv/+WchfwaE8D0=


 
iYmVfTg42xyU0NwWDdxaL0EtmIvT6S+oXdLvVyXRnW2e8vmX9CcIoW1TrwxzdAKsUvMeXwLnogCM
eTvi2f22NvdMQapYpEEitks9kchc2Dq23mGaN3SeXDNQtwu5sbjCz+tDI/Svsmwi7ZruUmO2NG+4
g35MXYnUpMd0fQbvcljmlfC41ZVPus36+TzVfa5HCqpibB0qKRwDHHbcxHYpVGRnRKmuQR78ia0q
/dHznMRJn522Yb1bbN2yYEeM1tEjLxxuASzZDhmopReAk5EOsnM8GgoFMr/qMTag835gPPEoedou
XcOoRSYUhM2IBn3QJldjx3SqrGUBnrtYk6QgWA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjAuMyBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge 8637640006175759504
  hashsumB 5da47201TzP242036304/SHA512/A6F1F1CD5538CC1FBE4ADBA5B6C9A1F2493BA55217EBB93B25A407A8EBA12BEB0D8492A353568451AE7F1EC8FEA526E5B75CE76CE937344ECF5714A582895C4B
  hashsumC 52c25e5dMXt242036304/SHA512/88A69B350E52113F402C1490355BABDA6DA23EB6589D2813ED387453AB2F05012561C7B6F6D10DBF97AA4DDCC803FBEB3E2E299D759119EDADB88AB6C7ECFF5C
  hashsumD 39e27317zSu242036304/SHA512/8488EEDFCFA3790A907E20029EB0D7BC1A6B4B5B1F23B8068D380B7D4BBC0227F84A6A42821745B7A39382D5C1E696AB1D1D425B2A22057F7E7BC5D4E3F72814
  hashsumE 1f35c14dRuZ242036304/SHA512/2CD12F665812454FB3B2C6F865D565658BDB9E7EF42F0601455E1F23757496AD4E71B169B6A7D255EE839D139B560DBA9C97E4618232D553B7F67B850A947EFD
  hashsumF 02036fd1Uxm242036304/SHA512/85F90C2AF4036C33B6AC5998E921A3F48AA769F3C0F69EA1E4D5242C820B0DD67AE8F847137D88EF35CA047A8C5AC208467F02941439E85DB5409BD01781A07A
  TimeStamp MjAyMS0wNC0wNiAxODoxNToyNyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 EklgfzZNZoOfck5GlNWdmYZOAzfC/bpJhjx655rm2iU=


 
bBO2yWvTgkrfvefec7KKs5U2MjC/9SGGyX46lr8p3mpTw2ilPVEqGDBq80zk7ip3tuDBu61PylIs
OQC+YJlqphW29g0lGN0ZkrJJAurn1ebhOOoCk3zB3bUonKvGDAVvZq1glL7Dr3eD5xWef8RUkeJO
P5wxeJCnjfIZRoBBSr9ejoMIfpW+2jhXVpACTtv1pKgIQKptAm8ZptELsAdH/zwgawwuqq2WJEO2
Y6JZY5IRICg6WEY4sGbhh+DWBrT/3myiM4EJogyBRcBRnIrs7325ZnS/DCiwl8qnG5431ndfhW0Z
xh4xNaHhJ95gcEvEKreaNhGFs+9HAP/ohw6tMw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge NTcyODg0Mjc3MjE2ODMwMzQ4Mw==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD MWYzNWMxNGRSdVoyNDIwMzYzMDQvU0hBNTEyLzJDRDEyRjY2NTgxMjQ1NEZCM0IyQzZGODY1RDU2NTY1OEJEQjlFN0VGNDJGMDYwMTQ1NUUxRjIzNzU3NDk2QUQ0RTcxQjE2OUI2QTdEMjU1RUU4MzlEMTM5QjU2MERCQTlDOTdFNDYxODIzMkQ1NTNCN0Y2N0I4NTBBOTQ3RUZE
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEFwciAwNiAyMDo0OTo1NCBDRVNUIDIwMjE=
  hashsumC MzllMjczMTd6U3UyNDIwMzYzMDQvU0hBNTEyLzg0ODhFRURGQ0ZBMzc5MEE5MDdFMjAwMjlFQjBEN0JDMUE2QjRCNUIxRjIzQjgwNjhEMzgwQjdENEJCQzAyMjdGODRBNkE0MjgyMTc0NUI3QTM5MzgyRDVDMUU2OTZBQjFEMUQ0MjVCMkEyMjA1N0Y3RTdCQzVENEUzRjcyODE0
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB NWRhNDcyMDFUelAyNDIwMzYzMDQvU0hBNTEyL0E2RjFGMUNENTUzOENDMUZCRTRBREJBNUI2QzlBMUYyNDkzQkE1NTIxN0VCQjkzQjI1QTQwN0E4RUJBMTJCRUIwRDg0OTJBMzUzNTY4NDUxQUU3RjFFQzhGRUE1MjZFNUI3NUNFNzZDRTkzNzM0NEVDRjU3MTRBNTgyODk1QzRC
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