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FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningen Andelsboligforeningen AST
c/o ØENS Ejendomsadministration A/S
Lergravsvej 59
2300 København S

CVR-nr.: 63 71 49 17
Stiftet: 1967
Hjemsted: København
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
Hjemmeside: www.abast.dk

Matr. nr: 2575, 2709 og 2715
Landsejerlav: Brønshøj

Bestyrelse Peter Hallberg
Rikke Barmer
Thomas Haugaard
Steen Vitoft
Karin Olufsson
Peter Grass
Peter Krogh

Administration ØENS Ejendomsadministration A/S
Lergravsvej 59
2300 København S
Tlf.: (+45) 3246 4646

Revision TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Indiakaj 6
2100 København Ø
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BESTYRELSESPÅTEGNING

Bestyrelse:

Peter Hallberg Rikke Barmer

formand

Thomas Haugaard Steen Vitoft

Karin Olufsson Peter Grass

Peter Krogh

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020, samt af foreningens aktiviteter for

regnskabsåret 1. januar 2020 til 31. december 2020.

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentlig vil kunne

påvirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 26. marts 2021

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for

regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter. 

Undertegnede har aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2020 til 31. december 2020 for

Andelsboligforeningen AST.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Til medlemmerne af Andelsboligforeningen AST

Konklusion

Grundlag for konklusion

Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens

evne til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant;

samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen AST for regnskabsåret 1. januar 2020 til

31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk.

12, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens

aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af

andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 til 31. december 2020 i

overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og

foreningens vedtægter.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er

nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af

årsregnskabet”. Vi er uafhængige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med

internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er

gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet

som grundlag for vores konklusion.

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om

årsregnskaber for andelsboligforeninger, der aflægger årsregnskab efter årsregnskabsloven,

medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgørelse og noter. Disse budgettal har, som

det også fremgår af resultatopgørelse og noter, ikke været underlagt revision.

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og

foreningens vedtægter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (FORTSAT)

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

�

�

�

�

�

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning

med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti

for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når

sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som

væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på

de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. Som

led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som

reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne

grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation

forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet

besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,

vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne

udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at

kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt

om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er

rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af

regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede

revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan

skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi

konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre

opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er

tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det

revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige

begivenheder eller forhold kan dog medføre, at andelsboligforeningen ikke længere kan

fortsætte driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,

herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende

transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (FORTSAT)

København, den 26. marts 2021
TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 29 16 85 04

Torben Peter Madsen

statsautoriseret revisor

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder

eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGØRELSEN
Opstillingsform

Indtægter

Omkostninger

Finansielle poster

Boligafgift og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.

Indtægter fra vaskeri, gebyrer mv. indtægtsføres i takt med administrators modtagelse af op-

lysninger om indbetalte indtægter. Disse indtægter er således ikke nødvendigvis periodiseret fuldt

ud i regnskabsperioden. 

Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen. 

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsperioden.

Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender.

Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende

prioritetsgæld, låneomkostninger fra optagelse af lån (prioritetsgæld), kurstab ved indfrielse af

kontantlån samt renter af bankgæld.

Herudover indregnes betalinger på indgået rentesikringsaftale (renteswap).

De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsåret er medtaget for at vise

afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrævede boligafgifter i henhold til

budget har været tilstrækkelige til at dække omkostningerne forbundet med de realiserede 

Årsrapporten for Andelsboligforeningen AST er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i

årsregnskabsloven for regnskabsklasse A med tilvalg fra højere klasser, andelsboliglovens § 5, stk.

12, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt

foreningens vedtægter.

Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-

skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrævede boligafgift er

tilstrækkelig.

Endvidere er formålet at give krævede nøgleoplysninger, at give oplysning om andelenes værdi og

at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrørende modtaget støtte.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Resultatopgørelsen er opstillet, så denne bedst viser foreningens aktivitet i det forløbne 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Skat af årets resultat

Forslag til resultatdisponering

BALANCEN
Materielle anlægsaktiver

Tilgodehavender

Egenkapital

Foreningens øvrige, materielle anlægsaktiver indregnes til kostpris på anskaffelsestidspunktet, og

der foretages derefter afskrivning baseret på aktivernes forventede brugstid efter følgende

principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5 år.

Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til

imødegåelse af tab.

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der føres en separat konto for opskrivningshenlæggelsen vedrørende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsværdi (”reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

Der afskrives ikke på foreningens ejendom.

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst. Der

indregnes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremførsel, ligesom

der ikke indregnes udskudt skat vedrørende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste

udlejningslejlighed.

Under resultatdisponering indgår bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens

resultat, herunder eventuelle forslag om overførsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beløb

til dækning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger på foreningens ejendom. Forslag om

overførsel af beløb til ”Overført resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere,

hvorvidt den opkrævede boligafgift er tilstrækkelig til at dække betalte prioritetsafdrag med

fradrag af ikke likvide omkostninger.

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes på anskaffelsestidspunktet og værdiansættes

ved første indregning til kostpris.

Ved efterfølgende indregninger værdiansættes foreningens ejendom til dagsværdien på

balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på foreningens

egenkapital på en særskilt opskrivningshenlæggelse.

Opskrivninger tilbageføres i det omfang dagsværdien falder. I tilfælde hvor dagsværdien er lavere

end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere værdi. Den del af

nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlæggelsen, indregnes i resultatopgørelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Prioritetsgæld 

Øvrige gældsforpligtelser

Hensættelse til udskudt skat

ØVRIGE NOTER
Nøgleoplysninger

Andelsværdi

Vedtægterne bestemmer desuden i § 14.1.A, at selvom der lovligt kan vedtages en højere

andelsværdi, er det den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende.

”Overført resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillægsværdi ved nyudstedelse af andele,

samt resterende overførsel af årets resultat.

Under ”andre reserver” indregnes beløb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt

reservation til imødegåelse af værdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i

overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede beløb indgår ikke i

beregningen af andelsværdien.

Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes

prioritetsgælden til nominel værdi. 

Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemål med udlejning til ikke-medlemmer

medføre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemål overgået efter den 19. maj 1994.

Der er ikke indregnet udskudt skat som følge heraf, da den sidste udlejede lejlighed ikke forventes

solgt. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemæssigt underskud til fremførsel.

De i note 22 anførte nøgleoplysninger har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i

bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af

andelsboliger m.v.

Herudover indeholder noten visse supplerende nøgletal, der informerer om foreningens økonomi. 

Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 23. Andelsværdien opgøres i henhold til

andelsboligloven samt vedtægternes § 14.1.
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Resultatopgørelse for perioden 1. januar 2020 til 31. december 2020

Budget Realiseret Budget Realiseret
2021 2020 2020 2019

(ej revideret) (ej revideret)

Note KR. KR. KR. KR.
Indtægter
Boligafgift 16.022.434 15.863.763 15.943.000 15.632.623
Lejeindtægter 1 185.000 186.318 177.000 176.934
Øvrige indtægter 2 500.000 508.139 500.000 602.830
Indtægter i alt 16.707.434 16.558.220 16.620.000 16.412.387

Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer 3 3.550.000 3.507.809 3.500.000 3.409.615
Forbrugsafgifter 4 1.400.000 1.359.743 1.400.000 1.442.035
Renholdelse 5 2.300.000 2.121.219 2.300.000 2.294.966
Vedligeholdelse, løbende 6 3.672.000 1.854.227 1.849.719 1.253.962
Genopretning og renovering 7 1.328.000 1.583.900 1.427.037 2.260.215
Administrationsomkostninger 8 750.000 857.278 900.000 861.756
Øvrige foreningsomkostninger 9 190.000 163.068 190.000 158.504
Afskrivninger inventar m.v. 153.501 142.994 153.501 153.501
Omkostninger i alt 13.343.501 11.590.238 11.720.257 11.834.554

Resultat før finansielle poster 3.363.933 4.967.982 4.899.743 4.577.833

Finansielle indtægter 0 23.275 0 0
Finansielle omkostninger 10 200.000 1.408.505 826.017 1.676.106
Finansielle poster, netto 200.000 1.385.230 826.017 1.676.106

Resultat før skat 3.163.933 3.582.752 4.073.726 2.901.727
Skat af årets resultat 0 0 0 0

Årets resultat 3.163.933 3.582.752 4.073.726 2.901.727

Forslag til resultatdisponering:

0 0 0 0
Betalte prioritetsafdrag 2.516.801 2.338.547 2.161.983 2.094.354
Overført restandel af årets resultat 647.132 1.244.205 1.911.743 807.373
Disponeret i alt 3.163.933 3.582.752 4.073.726 2.901.727

Overført til "Reserveret til vedligeholdelse, 

planlagt"
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Balance pr. 31. december

2020 2019

Note KR. KR.
Aktiver

11 511.993.301 509.200.000

160.000 160.000
Maskiner og kontorudstyr 11 12.098 155.092
Materielle anlægsaktiver 512.165.399 509.515.092

Restancer, andelshavere 0 20.508
Tilgodehavende, andelshavere (sikkerhedsdøre) 407.135 833.375
Periodeafgrænsningsposter 316.303 287.135
Tilgodehavende hos Solbjerg (altanprojekt) 7.586 7.586
Andre tilgodehavender 12 54.309 235.504
Mellemregning med antenneregnskabet 13 151.180 169.890
Mellemregning med internetregnskabet 14 0 365
Tilgodehavender 936.513 1.554.363

Likvide beholdninger 15 5.986.880 4.436.047

Omsætningsaktiver 6.923.393 5.990.410

Aktiver 519.088.792 515.505.502

Dagsværdi iht. valuarvurdering af 21. januar 2020

Ejendomskontor

Ejendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brønshøj

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgør 

kr. 480.000.000
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Balance pr. 31. december

2020 2019

Note KR. KR.
Passiver
Andelsindskud 1.326.676 1.326.676

387.886.382 387.886.382
Overført resultat m.v. 85.026.611 81.443.859

474.239.669 470.656.917

0 0
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 0 0
Andre reserver 0 0

Egenkapital 16 474.239.669 470.656.917

Prioritetsgæld 17 38.949.388 40.409.865
Deposita og fast forudbetalt leje 20.025 20.025
Uafsluttet varmeregnskab 18 326.108 310.426
Forudbetalt boligafgift og leje m.v. 27.185 53.839
Mellemregning andelssalg 3.969.462 2.759.663
Mellemregning med internetregnskabet 14 2.665 0
Øvrig gæld 19 1.554.290 1.294.767
Gældsforpligtelser 20 44.849.123 44.848.585

Passiver 519.088.792 515.505.502

Eventualforpligtelser 21
Nøgleoplysninger 22
Beregning af andelsværdi 23

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlings- 

beslutning)
Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af 

ejendommen

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 

(valuarvurdering ift. kostpris)
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter til resultatopgørelse for 2020

Realiseret Realiseret
2020 2019

KR. KR.
Note 1. Lejeindtægter
Boligleje 107.390 99.786
Kælderleje 67.205 65.596
Indgået vedr. hjørnealtaner 11.723 11.552

186.318 176.934

Note 2. Øvrige indtægter
Overtagelsesgebyrer 92.500 52.500
Vaskeriindtægter 423.067 420.050
Regulering tidligere års tilgodehavender og skyldige omkostninger -61.120 80.137
Andre indtægter (inkl. fremlejeafgift) 53.692 50.143

508.139 602.830

Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat samt renovationsafgift 3.062.878 2.991.317
Forsikringer 444.931 418.298

3.507.809 3.409.615

Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift 1.072.004 1.035.595
Elforbrug fællesarealer (incl. byggestrøm) 287.739 406.440

1.359.743 1.442.035

Note 5. Renholdelse
Lønninger (personale) 1.805.459 1.968.887
Renholdelse m.v. (herunder trappevask) 227.553 236.048
Vinduespolering 37.188 31.251
Øvrig renholdelse 30.888 37.130
APV 744 6.511
Arbejdstøj 19.387 15.139

2.121.219 2.294.966
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter til resultatopgørelse for 2020

Realiseret Realiseret
2020 2019

KR. KR.
Note 6. Vedligeholdelse, løbende 
Murer 189.653 22.681
Tømrer og snedker (hoveddøre og gadedøre mv.) 574.053 195.879
Elektriker 54.871 83.122
Blikkenslager 190.805 183.228
Aftrækskanaler 6.250 103.052
Maler 134.348 88.165
Varmeanlæg 103.491 178.927
Låsesmed (porte, dørtelefoner og hængelåse) 112.663 31.162
Glarmester samt udskiftning af ruder 111.648 90.006
Kloakarbejde 23.800 22.252
Vedligeholdelse legepladser 64.761 37.010
Anden reparation og vedligeholdelse 0 9.309
Gård- og haveanlæg 75.775 52.111
Rådgivning - vedligeholdelse 17.764 14.469
Materialer, vicevært (isenkram og værktøj, maskiner m.v.) 60.847 40.489
Køb af fejemaskine og øvrige maskiner 2.253 14.755
Have og legepladser (herunder beboerudvalg) 2.669 14.526
Selvrisiko 0 13.932
Skadedyrsbekæmpelse 28.417 0
Forsikringssag, ej dækning 62.981 0
Øvrig vedligeholdelse 37.178 58.887

1.854.227 1.253.962

Note 7. Genopretning og renovering
Låse- og dørprojekt 0 37.568
Renovering af porte (rådgiveromkostninger) 88.781 0
Renovering af hjørnealtaner samt skimmelsvamp 69.750 -182.250
Omfangsdræn og kloaker 1.197.129 1.776.451
Renovering indgangspartier og gadedøre 124.599 384.811
Vejreparationer (kantsten) 0 109.450
Knækkede gulve 103.641 134.185

1.583.900 2.260.215
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter til resultatopgørelse for 2020

Realiseret Realiseret
2020 2019

KR. KR.
Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 623.000 623.000
Administrationshonorar, særlig rådgivning 2.000 2.250
Revision 50.000 50.000
Regnskabsmæssig assistance samt deltagelse i møder 27.500 27.500
Valuarvurdering 0 36.125
Anden rådgivning 16.875 5.000
Småanskaffelser og kontormaskiner 21.391 16.670
Gebyrer og PBS 47.785 38.952
Kontorholdsartikler 24.658 21.938
Repræsentation (gaver og blomster) 2.132 2.310
Telefon, internet og hjemmeside 22.293 18.457
Diverse 19.644 19.554

857.278 861.756

Note 9. Øvrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar og godtgørelser 120.000 114.817
Møder og generalforsamlinger 33.068 43.687
Årets afskrivning på antenneregnskab 10.000 0

163.068 158.504

Note 10. Finansielle omkostninger
Amortisering af kurstab på obligationslån 26.179 17.769
Prioritetsrenter og bidrag 509.735 893.571
Amoriseret kurstab på årets indfriede obligationslån 853.158 764.708
Øvrige renter 19.433 58

1.408.505 1.676.106
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter til balancen pr. 31. december

Ejendomme

ne

Særlige

install.

Maskiner

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
Årets opskrivning 0 0 0
Tilbageført opskrivning 0 0 0
Opskrivninger pr. 31. december 387.886.382 0 0

Afskrevet pr. 1. januar 0 4.672.733 915.793
Afskrevet på årets afgang 0 0
Årets afskrivning 0 142.994
Afskrevet pr. 31. december 0 4.672.733 1.058.787

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 506.845.607 5.147.694 12.098

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgør 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 Ejendomsmæglerforening og har anvendt en DCF-model, der tager

udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestrøm (indtægter og udgifter) over en periode

(budgetperioden). Pengestrømmen tilbagediskonteres til nutidsværdi og kapitaliseres. Såvel de

løbende ordinære som de enkeltstående ekstraordinære indtægter og udgifter medtages i

analysen. Budgetperioden fastlægges ud fra, hvornår den konkrete ejendoms pengestrøm forventes

at være stabil, dvs. frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift, der ikke

ændrer sig væsentligt over tid, sædvanligvis det tidspunkt hvor alle lejligheder med

omkostningsbestemt husleje er fraflyttet og lejlighederne gennemgribende moderniseret og udlejet

til en højere kvadratmeterpris (”det lejedes værdi”). Fra dette tidspunkt (terminalåret) beregnes en

kapitaliseret værdi ud fra den stabiliserede drift, som så tilbagediskonteres til nutidsværdi og

lægges sammen med den kapitaliserede værdi for budgetperioden.

Note 11. Ejendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brønshøj

511.993.301

Ejendommen er indregnet til dagsværdi i henhold til valuarvurdering pr. 31. december 2019 af

ejendomsmægler og valuar DK-Valuaren Jørn Søby og Jens Christian Laasholdt tillagt forbedringer.
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter til balancen pr. 31. december

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

Forrentning

1,73%
1,98%
2,23%
2,48%
2,73%

Vurderingen skal være gældende på handelstidspunktet.

599.228.775 90.028.775 14.986
551.231.100 42.031.100 13.528

439.114.196 -70.085.804 10.122

509.200.000 0 12.251
472.068.922 -37.131.078 11.123

Ændring Andelsværdi

Ejendommen værdiansættes som udlejningsejendom til den kontante markedsværdi og

beregningerne er baseret på en række forudsætninger, herunder forrentningskrav,

inflationsprocent, forventet niveau for omkostningsbestemt husleje/”det lejedes

værdi”/markedsleje, forrentningsprocent af opkrævede deposita, budgetperiode, mulighed for

overgang til udleje efter ”det lejedes værdi”, moderniseringsfrekvens og de forventede

omkostninger ved en dertil knyttet gennemgribende modernisering.

Dagsværdiberegningen er følsom overfor udsving i afkastprocenten, og en stigning i afkastsatsen vil

alt andet lige reducere dagsværdien af ejendommen og tilsvarende medføre et fald i værdien pr.

indskudt andelskrone.

Af vurderingsrapporten fremgår det eksempelvis, at en stigning i afkastprocenten fra 2,23 pct., til

2,73 pct., vil medføre en nedsættelse af vurderingssummen med kr. 70.085.804, svarende til en

ændring af værdien pr. indskudt aktiekrone fra 12.251 kr. til 10.122 kr. jf. nedenstående oversigt:

Vurdering

Det fremgår eksempelvis af vurderingsrapporten, at beregningerne er baseret på et

forrentningskrav på 2,23%, og en omkostningsbestemt husleje på 619 kr./m², ”det lejedes værdi”

på 1.400 kr./m² og en budgetperiode på 15 år.

Valuarvurderingen er maksimalt gældende i 18 måneder i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, 
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter til balancen pr. 31. december

2020 2019

KR. KR.

Tilgodehavende forsikringsrefusion, skader 0 156.188
Øvrige tilgodehavender 54.309 79.316

54.309 235.504

Overført fra året før -169.890 -147.920
Indbetalt, kabel TV 1.201.195 1.364.912
Til rådighed 1.031.305 1.216.992

Anvendt:
Kabel TV 943.948 1.146.262
Copy-dan 206.037 218.120
Administration 22.500 22.500
Årets afskrivning 10.000 0
Anvendt i alt 1.182.485 1.386.882

Mellemregning -151.180 -169.890

Indbetalt 391.005 382.635
Udgift til Fiberby 388.340 383.000

2.665 -365

Pengeinstitutter og klientkonto 5.986.880 4.436.047
5.986.880 4.436.047

Note 13. Mellemregning med antenneregnskabet

Note 14. Mellemregning med internetregnskabet

Note 12. Andre tilgodehavender

Note 15. Likvide beholdninger
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter til balancen

Note 16. Egenkapital

Egenkapital
I alt

Andels- Reserve for Overført I alt Reserveret til Reserveret I alt
indskud opskrivning resultat imødegåelse til vedlige-

af ejendom m.v. af værdifor- 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

Tillægsværdi solgte andele 0 0 0

Årets værdiregulering ejendom 0 0 0 0

Ændring i dagsværdi rentesikring 0 0 0

Overført til andre reserver 0 0 0 0 0

Reserveret til vedligeholdelse 0 0 0 0 0

Overført af årets resultat i øvrigt:  

Betalte prioritetsafdrag 2.338.547 2.338.547 2.338.547

Rest af årets 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

Egenkapital før andre reserver Andre reserver
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter til balancen

Note 17. Prioritetsgæld pr. 31. december 2020
Kurs Restløbetid Renter Betalte Amortiseret Nominel Regnskabs- Heraf første Kursværdi

Lånetype i år og bidrag afdrag i året kurstab restgæld mæssig værdi års afdrag

Realkredit Danmark A/S, kontantlån
Pålydende rente 1,5 pct p.a., 
oprindelig kr. 20.000.000. Indfriet 199.243 438.999 0 0 0 0

Realkredit Danmark A/S, obligationslån.
Pålydende rente 1,5 pct p.a., 
oprindelig kr. 12.312.000 Indfriet 117.240 268.033 0 0 0 0

Realkredit Danmark A/S, obligationslån.
Pålydende rente 1,0 pct p.a., 
oprindelig kr. 11.856.000 Indfriet 84.044 370.052 0 0 0 0

Realkredit Danmark A/S, obligationslån.
Pålydende rente 0,0 pct p.a., konvertibelt
oprindelig kr. 29.226.000 99,450 14,5 56.824 979.572 662.492 28.246.428 27.583.935 1.948.439 27.432.223

Realkredit Danmark A/S, obligationslån.
Pålydende rente 0,5 pct p.a., konvertibelt
oprindelig kr. 11.778.000. 100,850 19,5 52.385 281.892 130.655 11.496.108 11.365.453 562.814 11.462.059

509.735 2.338.547 793.148 39.742.536 38.949.388 2.511.253 38.894.282
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter til balancen pr. 31. december

2020 2019

KR. KR.
Note 18. Uafsluttet varmeregnskab
Indbetalt a conto 1.045.938 1.045.888
Fjernvarmeomkostning 719.830 735.462

326.108 310.426

Note 19. Øvrig gæld
Afsat el november og december 62.000 80.000
Skyldige feriepenge 263.506 267.537
Skyldig A-skat, ATP mv. 226.722 69.900
Øvrige gældsposter 1.002.062 877.330

1.554.290 1.294.767

Note 20. Gældsforpligtelser

Note 21. Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser:
Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 41.004.000 til sikkerhed for realkreditlån.

Hæftelsesforhold:

Hæftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 22 om nøgleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier:

Ejendomsavancebeskatning

Af de samlede gældsforpligtelser er kr. 37.231.283 langfristede gældsforpligtelser. Den

langfristede gæld består af prioritetsgæld. Der henvises i øvrigt til note 17.

Ifølge vedtægternes § 5.1 hæfter andelshaverne solidarisk for den i ejendommen indestående 

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemål med udlejning til ikkemedlemmer

medføre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemål overgået efter den 19. maj 1994.

Der er ikke indregnet udskudt skat som følge heraf, idet den sidste udlejede lejlighed ikke

forventes solgt. 

Som sikkerhed for bestyrelsesmedlemmernes økonomiske ansvar overfor foreningen, 

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

1.000.000.

Bestyrelsesansvarsforsikring:

Foreningen har i medfør af bestemmelserne i dagældende lov om andelsboligforeninger m.v.

afgivet garantierklæringer for 1 andelshaver i perioden 1997-2004.

Det samlede garantibeløb udgjorde oprindelig kr. 78.000.

Garantierne udløber i dette regnskabsår, og skønnes ikke under de givne betingelser af medføre

risiko for foreningen.
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter

Note 22. Nøgleoplysninger

Lovkrævede nøgleoplysninger

31.12.18 31.12.19
BBR Areal m2 BBR Areal m2 Antal BBR Areal m2

B1 Andelsboliger 32.917 32.913 435 32.913
B2 Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 Boliglejemål 170 170 2 170
B4 Erhvervslejemål 0 0 0 0

B5
Øvrige lejemål (kældre, 

garager m.v.)
68 68 1 68

B6 I alt 33.155 33.151 438 33.151

Sæt kryds Boligernes Boligernes Det oprinde- Andet
areal (BBR) areal lige

(anden kilde) indskud

År
D1 Foreningens stiftelsesår 1967
D2 Ejendommens opførelsesår 1929-1931

Sæt kryds Ja Nej
E1 Hæfter andelshaverne for mere end deres indskud? X

I bilag 1 til bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, er opregnet en række nøgleoplysninger om

foreningens økonomi, der skal optages som noter til årsregnskabet. Disse nøgleoplysninger følger

her:

Nøgletallene viser centrale dele af foreningens økonomi og er primært udregnet på baggrund af 

31.12.20

Ifølge vedtægternes § 5.1 hæfter andelshaverne solidarisk for den i ejendommen 

indestående pantegæld, dog ikke udover kr. 5.000,00 pr. andelshaver, for så vidt 

panthaverne har taget forbehold i så henseende, men derudover hæfter de alene med 

deres andel for forpligtelser foreningen vedrørende.

Hvilket fordelingstal 

benyttes ved opgørelse 

af andelsværdien?

Hvilket fordelingstal 

benyttes ved opgørelse 

af boligafgiften?

Hvis andet, beskrives 

fordelingsnøglen her

C1

C2

C3

E2

X

X
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  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter

Note 22. Nøgleoplysninger (fortsat)

Sæt kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering

Forklaring på udregning Anvendt Ejendomsværdi
værdi pr. (F2) divideret
31.12.20 med m2 ultimo

året i alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2

F2 509.200.000 15.360

Forklaring på udregning Anvendt Andre reserver
værdi pr. (F3) divideret
31.12.20 med m2 ultimo

året i alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0

Forklaring på udregning

F4 Generalforsamlingsbestemte reserver

Sæt kryds Ja Nej

G1 X

G2 X

G3 X

Forklaring på udregning Kr. pr. m2

H1 Boligafgift 1.321.983 x 12 / 32.913 482
H2 Erhvervslejeindtægter 0 x 12 / 32.913 0
H3 Boliglejeindtægter 8.949 x 12 / 32.913 3

Anvendt vurderingsprincip til beregning 

af andelsværdien

Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på 

foreningens ejendom?

F1

0

Andre reserver (F3) divideret 

med ejendomsværdi (F2) 

ganget med 100
%

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal 

tilbagebetales ved foreningens opløsning?
Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. 

lov om frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. 

(lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?

Ejendommens værdi ved det anvendte vurderingsprincip

Ultimomånedens indtægt (uden fradrag for 

tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret 

med det samlede areal for andele på 

balancedagen (B1+B2)

X

23

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

1
f3

5
c
1
4
d
R

u
Z

2
4
2
0
3
6

3
0

4



  A/B AST  Årsrapport 2020

Noter

Note 22. Nøgleoplysninger (fortsat)

Forklaring på udregning

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

Kr. pr. m2 Forklaring på udregning
K1 Andelsværdi 11.929

K2 Gæld minus omsætningsaktiver 1.152

K3 Teknisk andelsværdi 13.081 K1+K2

Forklaring på udregning

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

Forklaring på udregning

M3 Vedligeholdelse i alt 183 106 104

68 48

53 38 56

130
Vedligeholdelse, genopretning og 

renovering

Vedligeholdelse, løbende

P

Årets resultat divideret med det samlede areal 

for andele på balancedagen (B1+B2)

Årets resultat pr. 

andels-m2 de sidste tre 
J 16 88 109

Vedligehold (hhv. løbende og genopretning og 

renovering) divideret med det samlede areal på 

balancedagen (B6)

M1

Friværdi (gældsforpligtelser 

sammenholdt med ejendommens 

regnskabsmæssige værdi)

91

%

Regnskabsmæssig værdi af ejendommen (jf. 

balancen) minus gældsforpligtelser i alt (jf. 

balancen) divideret med den regnskabsmæssige 

værdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med 

100

M2

(Gældsforpligtelser jf. balancen 

minus omsætningsaktiver jf. 

balancen) divideret med det 

samlede areal for andele på 

balancedagen (B1+B2)

Andelsværdi på balancedagen 

(note 16) divideret med det 

samlede areal for andele på 

balancedagen (B1+B2)
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Noter

Note 22. Nøgleoplysninger (fortsat)

Forklaring på udregning

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

Supplerende nøgletal i øvrigt

Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
andel (B1+B2) total (B6)

Offentlig ejendomsvurdering 14.584 14.479
Valuarvurdering 15.471 15.360
Anskaffelsessum (kostpris) 298 296
Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 1.152 1.144
Foreslået andelsværdi 11.929 11.843
Reserver uden for andelsværdi 0 0

Kr. pr. m2
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (B1+B2) 482
Boliglejeindtægt pr. udlejede bolig-kvm (B3) 632
Erhvervslejeindtægt pr. udlejede erhvervs-kvm (B4) -

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 22
Øvrige omkostninger 53
Finansielle poster, netto 9
Afdrag 15

100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtægter 96

Udover de lovkrævede nøgleoplysninger overfor er der beregnet følgende nøgletal pr. 31. 

december 2020, der medvirker til at skabe det fornødne overblik over foreningens økonomiske 

forhold:

Årets afdrag pr. andels-m2 de sidste tre 

år
R 58 64 71

Årets afdrag divideret med det samlede areal 

for andele på balancedagen (B1+B2)
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Noter

Note 23. Beregning af andelsværdi

Foreningens egenkapital 474.239.669
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Ejendommens indregning i andelsværdiberegningen 511.993.301
Ejendommen, regnskabsmæssig værdi -511.993.301 0
Beregnet etableringsværdi af solgte taglejligheder -71.079.672 -71.079.672
Prioritetsgæld, regnskabsmæssig værdi 38.949.388
Prioritetsgæld, kursværdi -38.894.282 55.106

403.215.103

403.215.103
32.913,00

12.250,94

Den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi er gældende indtil næste generalforsamling.

Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning

(vedtaget på generalforsamlingen den 29. september 2020)
12.114,28

Andelsværdien er fastsat på 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 andelsværdi pr. 31. december 2020, pr. m2 =

Bestyrelsen foreslår følgende værdiansættelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

(handelsværdi), samt vedtægternes § 14.1:
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Noter

Note 23. Beregning af andelsværdi (fortsat)

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

Af Skats vurderingsvejledning fremgår det, at for andelsboligforeningsejendomme ansættes

ejendomsværdien principielt efter samme retningslinier, som gælder for private

udlejningsejendomme.

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

inflationsraten.

Af Skats vurderingsvejledning fremgår det endvidere, at ændringer i den offentlige

huslejeregulering og forventninger om ændringer heri, spiller en rolle for prisfastsættelsen.

Sker der ændringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregulering i de

kommende år, kan dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.

Nye andelshavere (købere) skal være særlig opmærksom på disse forudsætninger, der er anvendt

ved vurdering af andelskronen.
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FORENINGSOPLYSNINGER
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BESTYRELSESPÅTEGNING



Bestyrelse:



Peter Hallberg Rikke Barmer



formand



Thomas Haugaard Steen Vitoft



Karin Olufsson Peter Grass



Peter Krogh



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,



passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020, samt af foreningens aktiviteter for



regnskabsåret 1. januar 2020 til 31. december 2020.



Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentlig vil kunne



påvirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



København, den 26. marts 2021



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for



regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter. 



Undertegnede har aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2020 til 31. december 2020 for



Andelsboligforeningen AST.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING



Til medlemmerne af Andelsboligforeningen AST



Konklusion



Grundlag for konklusion



Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen



Ledelsens ansvar for årsregnskabet



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens



evne til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant;



samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.



Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen AST for regnskabsåret 1. januar 2020 til



31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt



regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk.



12, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens



aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af



andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 til 31. december 2020 i



overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8, og



foreningens vedtægter.



Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de



yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er



nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af



årsregnskabet”. Vi er uafhængige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med



internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er



gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse



regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet



som grundlag for vores konklusion.



Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om



årsregnskaber for andelsboligforeninger, der aflægger årsregnskab efter årsregnskabsloven,



medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgørelse og noter. Disse budgettal har, som



det også fremgår af resultatopgørelse og noter, ikke været underlagt revision.



Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i



overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og



foreningens vedtægter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen



anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om



denne skyldes besvigelser eller fejl.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (FORTSAT)



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet



�



�



�



�



�



Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig



fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning



med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti



for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og



de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når



sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som



væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på



de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. Som



led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og



de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder



professionel skepsis under revisionen. Herudover:



Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset



om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som



reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne



grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation



forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet



besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,



vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne



udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at



kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.



Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt



om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er



rimelige.



Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af



regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede



revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan



skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi



konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre



opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er



tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det



revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige



begivenheder eller forhold kan dog medføre, at andelsboligforeningen ikke længere kan



fortsætte driften.



Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,



herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende



transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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  A/B AST  Årsrapport 2020



DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (FORTSAT)



København, den 26. marts 2021
TT Revision



statsautoriseret revisionsaktieselskab



CVR-nr. 29 16 85 04



Torben Peter Madsen



statsautoriseret revisor



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den



tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder



eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



RESULTATOPGØRELSEN
Opstillingsform



Indtægter



Omkostninger



Finansielle poster



Boligafgift og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.



Indtægter fra vaskeri, gebyrer mv. indtægtsføres i takt med administrators modtagelse af op-



lysninger om indbetalte indtægter. Disse indtægter er således ikke nødvendigvis periodiseret fuldt



ud i regnskabsperioden. 



Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen. 



Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører



regnskabsperioden.



Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender.



Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende



prioritetsgæld, låneomkostninger fra optagelse af lån (prioritetsgæld), kurstab ved indfrielse af



kontantlån samt renter af bankgæld.



Herudover indregnes betalinger på indgået rentesikringsaftale (renteswap).



De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsåret er medtaget for at vise



afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrævede boligafgifter i henhold til



budget har været tilstrækkelige til at dække omkostningerne forbundet med de realiserede 



Årsrapporten for Andelsboligforeningen AST er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i



årsregnskabsloven for regnskabsklasse A med tilvalg fra højere klasser, andelsboliglovens § 5, stk.



12, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt



foreningens vedtægter.



Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-



skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrævede boligafgift er



tilstrækkelig.



Endvidere er formålet at give krævede nøgleoplysninger, at give oplysning om andelenes værdi og



at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrørende modtaget støtte.



Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.



Resultatopgørelsen er opstillet, så denne bedst viser foreningens aktivitet i det forløbne 
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  A/B AST  Årsrapport 2020



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)



Skat af årets resultat



Forslag til resultatdisponering



BALANCEN
Materielle anlægsaktiver



Tilgodehavender



Egenkapital



Foreningens øvrige, materielle anlægsaktiver indregnes til kostpris på anskaffelsestidspunktet, og



der foretages derefter afskrivning baseret på aktivernes forventede brugstid efter følgende



principper:



Inventar, driftsmateriel m.v. 5 år.



Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til



imødegåelse af tab.



Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.



Der føres en separat konto for opskrivningshenlæggelsen vedrørende opskrivning af foreningens



ejendom til dagsværdi (”reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).



Der afskrives ikke på foreningens ejendom.



Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst. Der



indregnes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremførsel, ligesom



der ikke indregnes udskudt skat vedrørende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste



udlejningslejlighed.



Under resultatdisponering indgår bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens



resultat, herunder eventuelle forslag om overførsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beløb



til dækning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger på foreningens ejendom. Forslag om



overførsel af beløb til ”Overført resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere,



hvorvidt den opkrævede boligafgift er tilstrækkelig til at dække betalte prioritetsafdrag med



fradrag af ikke likvide omkostninger.



Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes på anskaffelsestidspunktet og værdiansættes



ved første indregning til kostpris.



Ved efterfølgende indregninger værdiansættes foreningens ejendom til dagsværdien på



balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på foreningens



egenkapital på en særskilt opskrivningshenlæggelse.



Opskrivninger tilbageføres i det omfang dagsværdien falder. I tilfælde hvor dagsværdien er lavere



end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere værdi. Den del af



nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlæggelsen, indregnes i resultatopgørelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)



Prioritetsgæld 



Øvrige gældsforpligtelser



Hensættelse til udskudt skat



ØVRIGE NOTER
Nøgleoplysninger



Andelsværdi



Vedtægterne bestemmer desuden i § 14.1.A, at selvom der lovligt kan vedtages en højere



andelsværdi, er det den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende.



”Overført resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillægsværdi ved nyudstedelse af andele,



samt resterende overførsel af årets resultat.



Under ”andre reserver” indregnes beløb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt



reservation til imødegåelse af værdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i



overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede beløb indgår ikke i



beregningen af andelsværdien.



Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter



fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes



prioritetsgælden til nominel værdi. 



Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi.



I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemål med udlejning til ikke-medlemmer



medføre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemål overgået efter den 19. maj 1994.



Der er ikke indregnet udskudt skat som følge heraf, da den sidste udlejede lejlighed ikke forventes



solgt. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemæssigt underskud til fremførsel.



De i note 22 anførte nøgleoplysninger har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i



bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af



andelsboliger m.v.



Herudover indeholder noten visse supplerende nøgletal, der informerer om foreningens økonomi. 



Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 23. Andelsværdien opgøres i henhold til



andelsboligloven samt vedtægternes § 14.1.
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Resultatopgørelse for perioden 1. januar 2020 til 31. december 2020



Budget Realiseret Budget Realiseret
2021 2020 2020 2019



(ej revideret) (ej revideret)



Note KR. KR. KR. KR.
Indtægter
Boligafgift 16.022.434 15.863.763 15.943.000 15.632.623
Lejeindtægter 1 185.000 186.318 177.000 176.934
Øvrige indtægter 2 500.000 508.139 500.000 602.830
Indtægter i alt 16.707.434 16.558.220 16.620.000 16.412.387



Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer 3 3.550.000 3.507.809 3.500.000 3.409.615
Forbrugsafgifter 4 1.400.000 1.359.743 1.400.000 1.442.035
Renholdelse 5 2.300.000 2.121.219 2.300.000 2.294.966
Vedligeholdelse, løbende 6 3.672.000 1.854.227 1.849.719 1.253.962
Genopretning og renovering 7 1.328.000 1.583.900 1.427.037 2.260.215
Administrationsomkostninger 8 750.000 857.278 900.000 861.756
Øvrige foreningsomkostninger 9 190.000 163.068 190.000 158.504
Afskrivninger inventar m.v. 153.501 142.994 153.501 153.501
Omkostninger i alt 13.343.501 11.590.238 11.720.257 11.834.554



Resultat før finansielle poster 3.363.933 4.967.982 4.899.743 4.577.833



Finansielle indtægter 0 23.275 0 0
Finansielle omkostninger 10 200.000 1.408.505 826.017 1.676.106
Finansielle poster, netto 200.000 1.385.230 826.017 1.676.106



Resultat før skat 3.163.933 3.582.752 4.073.726 2.901.727
Skat af årets resultat 0 0 0 0



Årets resultat 3.163.933 3.582.752 4.073.726 2.901.727



Forslag til resultatdisponering:



0 0 0 0
Betalte prioritetsafdrag 2.516.801 2.338.547 2.161.983 2.094.354
Overført restandel af årets resultat 647.132 1.244.205 1.911.743 807.373
Disponeret i alt 3.163.933 3.582.752 4.073.726 2.901.727



Overført til "Reserveret til vedligeholdelse, 



planlagt"
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Balance pr. 31. december



2020 2019



Note KR. KR.
Aktiver



11 511.993.301 509.200.000



160.000 160.000
Maskiner og kontorudstyr 11 12.098 155.092
Materielle anlægsaktiver 512.165.399 509.515.092



Restancer, andelshavere 0 20.508
Tilgodehavende, andelshavere (sikkerhedsdøre) 407.135 833.375
Periodeafgrænsningsposter 316.303 287.135
Tilgodehavende hos Solbjerg (altanprojekt) 7.586 7.586
Andre tilgodehavender 12 54.309 235.504
Mellemregning med antenneregnskabet 13 151.180 169.890
Mellemregning med internetregnskabet 14 0 365
Tilgodehavender 936.513 1.554.363



Likvide beholdninger 15 5.986.880 4.436.047



Omsætningsaktiver 6.923.393 5.990.410



Aktiver 519.088.792 515.505.502



Dagsværdi iht. valuarvurdering af 21. januar 2020



Ejendomskontor



Ejendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brønshøj



Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgør 



kr. 480.000.000
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Balance pr. 31. december



2020 2019



Note KR. KR.
Passiver
Andelsindskud 1.326.676 1.326.676



387.886.382 387.886.382
Overført resultat m.v. 85.026.611 81.443.859



474.239.669 470.656.917



0 0
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 0 0
Andre reserver 0 0



Egenkapital 16 474.239.669 470.656.917



Prioritetsgæld 17 38.949.388 40.409.865
Deposita og fast forudbetalt leje 20.025 20.025
Uafsluttet varmeregnskab 18 326.108 310.426
Forudbetalt boligafgift og leje m.v. 27.185 53.839
Mellemregning andelssalg 3.969.462 2.759.663
Mellemregning med internetregnskabet 14 2.665 0
Øvrig gæld 19 1.554.290 1.294.767
Gældsforpligtelser 20 44.849.123 44.848.585



Passiver 519.088.792 515.505.502



Eventualforpligtelser 21
Nøgleoplysninger 22
Beregning af andelsværdi 23



Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlings- 



beslutning)
Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af 



ejendommen



Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 



(valuarvurdering ift. kostpris)
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Noter til resultatopgørelse for 2020



Realiseret Realiseret
2020 2019



KR. KR.
Note 1. Lejeindtægter
Boligleje 107.390 99.786
Kælderleje 67.205 65.596
Indgået vedr. hjørnealtaner 11.723 11.552



186.318 176.934



Note 2. Øvrige indtægter
Overtagelsesgebyrer 92.500 52.500
Vaskeriindtægter 423.067 420.050
Regulering tidligere års tilgodehavender og skyldige omkostninger -61.120 80.137
Andre indtægter (inkl. fremlejeafgift) 53.692 50.143



508.139 602.830



Note 3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat samt renovationsafgift 3.062.878 2.991.317
Forsikringer 444.931 418.298



3.507.809 3.409.615



Note 4. Forbrugsafgifter
Vandafgift 1.072.004 1.035.595
Elforbrug fællesarealer (incl. byggestrøm) 287.739 406.440



1.359.743 1.442.035



Note 5. Renholdelse
Lønninger (personale) 1.805.459 1.968.887
Renholdelse m.v. (herunder trappevask) 227.553 236.048
Vinduespolering 37.188 31.251
Øvrig renholdelse 30.888 37.130
APV 744 6.511
Arbejdstøj 19.387 15.139



2.121.219 2.294.966
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Noter til resultatopgørelse for 2020



Realiseret Realiseret
2020 2019



KR. KR.
Note 6. Vedligeholdelse, løbende 
Murer 189.653 22.681
Tømrer og snedker (hoveddøre og gadedøre mv.) 574.053 195.879
Elektriker 54.871 83.122
Blikkenslager 190.805 183.228
Aftrækskanaler 6.250 103.052
Maler 134.348 88.165
Varmeanlæg 103.491 178.927
Låsesmed (porte, dørtelefoner og hængelåse) 112.663 31.162
Glarmester samt udskiftning af ruder 111.648 90.006
Kloakarbejde 23.800 22.252
Vedligeholdelse legepladser 64.761 37.010
Anden reparation og vedligeholdelse 0 9.309
Gård- og haveanlæg 75.775 52.111
Rådgivning - vedligeholdelse 17.764 14.469
Materialer, vicevært (isenkram og værktøj, maskiner m.v.) 60.847 40.489
Køb af fejemaskine og øvrige maskiner 2.253 14.755
Have og legepladser (herunder beboerudvalg) 2.669 14.526
Selvrisiko 0 13.932
Skadedyrsbekæmpelse 28.417 0
Forsikringssag, ej dækning 62.981 0
Øvrig vedligeholdelse 37.178 58.887



1.854.227 1.253.962



Note 7. Genopretning og renovering
Låse- og dørprojekt 0 37.568
Renovering af porte (rådgiveromkostninger) 88.781 0
Renovering af hjørnealtaner samt skimmelsvamp 69.750 -182.250
Omfangsdræn og kloaker 1.197.129 1.776.451
Renovering indgangspartier og gadedøre 124.599 384.811
Vejreparationer (kantsten) 0 109.450
Knækkede gulve 103.641 134.185



1.583.900 2.260.215
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Noter til resultatopgørelse for 2020



Realiseret Realiseret
2020 2019



KR. KR.
Note 8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 623.000 623.000
Administrationshonorar, særlig rådgivning 2.000 2.250
Revision 50.000 50.000
Regnskabsmæssig assistance samt deltagelse i møder 27.500 27.500
Valuarvurdering 0 36.125
Anden rådgivning 16.875 5.000
Småanskaffelser og kontormaskiner 21.391 16.670
Gebyrer og PBS 47.785 38.952
Kontorholdsartikler 24.658 21.938
Repræsentation (gaver og blomster) 2.132 2.310
Telefon, internet og hjemmeside 22.293 18.457
Diverse 19.644 19.554



857.278 861.756



Note 9. Øvrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar og godtgørelser 120.000 114.817
Møder og generalforsamlinger 33.068 43.687
Årets afskrivning på antenneregnskab 10.000 0



163.068 158.504



Note 10. Finansielle omkostninger
Amortisering af kurstab på obligationslån 26.179 17.769
Prioritetsrenter og bidrag 509.735 893.571
Amoriseret kurstab på årets indfriede obligationslån 853.158 764.708
Øvrige renter 19.433 58



1.408.505 1.676.106
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  A/B AST  Årsrapport 2020



Noter til balancen pr. 31. december



Ejendomme



ne



Særlige



install.



Maskiner



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
Årets opskrivning 0 0 0
Tilbageført opskrivning 0 0 0
Opskrivninger pr. 31. december 387.886.382 0 0



Afskrevet pr. 1. januar 0 4.672.733 915.793
Afskrevet på årets afgang 0 0
Årets afskrivning 0 142.994
Afskrevet pr. 31. december 0 4.672.733 1.058.787



Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 506.845.607 5.147.694 12.098



Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgør 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 Ejendomsmæglerforening og har anvendt en DCF-model, der tager



udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestrøm (indtægter og udgifter) over en periode



(budgetperioden). Pengestrømmen tilbagediskonteres til nutidsværdi og kapitaliseres. Såvel de



løbende ordinære som de enkeltstående ekstraordinære indtægter og udgifter medtages i



analysen. Budgetperioden fastlægges ud fra, hvornår den konkrete ejendoms pengestrøm forventes



at være stabil, dvs. frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift, der ikke



ændrer sig væsentligt over tid, sædvanligvis det tidspunkt hvor alle lejligheder med



omkostningsbestemt husleje er fraflyttet og lejlighederne gennemgribende moderniseret og udlejet



til en højere kvadratmeterpris (”det lejedes værdi”). Fra dette tidspunkt (terminalåret) beregnes en



kapitaliseret værdi ud fra den stabiliserede drift, som så tilbagediskonteres til nutidsværdi og



lægges sammen med den kapitaliserede værdi for budgetperioden.



Note 11. Ejendommen matr. nr. 2575, 2709 og 2715, Brønshøj



511.993.301



Ejendommen er indregnet til dagsværdi i henhold til valuarvurdering pr. 31. december 2019 af



ejendomsmægler og valuar DK-Valuaren Jørn Søby og Jens Christian Laasholdt tillagt forbedringer.
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  A/B AST  Årsrapport 2020



Noter til balancen pr. 31. december



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



Forrentning



1,73%
1,98%
2,23%
2,48%
2,73%



Vurderingen skal være gældende på handelstidspunktet.



599.228.775 90.028.775 14.986
551.231.100 42.031.100 13.528



439.114.196 -70.085.804 10.122



509.200.000 0 12.251
472.068.922 -37.131.078 11.123



Ændring Andelsværdi



Ejendommen værdiansættes som udlejningsejendom til den kontante markedsværdi og



beregningerne er baseret på en række forudsætninger, herunder forrentningskrav,



inflationsprocent, forventet niveau for omkostningsbestemt husleje/”det lejedes



værdi”/markedsleje, forrentningsprocent af opkrævede deposita, budgetperiode, mulighed for



overgang til udleje efter ”det lejedes værdi”, moderniseringsfrekvens og de forventede



omkostninger ved en dertil knyttet gennemgribende modernisering.



Dagsværdiberegningen er følsom overfor udsving i afkastprocenten, og en stigning i afkastsatsen vil



alt andet lige reducere dagsværdien af ejendommen og tilsvarende medføre et fald i værdien pr.



indskudt andelskrone.



Af vurderingsrapporten fremgår det eksempelvis, at en stigning i afkastprocenten fra 2,23 pct., til



2,73 pct., vil medføre en nedsættelse af vurderingssummen med kr. 70.085.804, svarende til en



ændring af værdien pr. indskudt aktiekrone fra 12.251 kr. til 10.122 kr. jf. nedenstående oversigt:



Vurdering



Det fremgår eksempelvis af vurderingsrapporten, at beregningerne er baseret på et



forrentningskrav på 2,23%, og en omkostningsbestemt husleje på 619 kr./m², ”det lejedes værdi”



på 1.400 kr./m² og en budgetperiode på 15 år.



Valuarvurderingen er maksimalt gældende i 18 måneder i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, 
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  A/B AST  Årsrapport 2020



Noter til balancen pr. 31. december



2020 2019



KR. KR.



Tilgodehavende forsikringsrefusion, skader 0 156.188
Øvrige tilgodehavender 54.309 79.316



54.309 235.504



Overført fra året før -169.890 -147.920
Indbetalt, kabel TV 1.201.195 1.364.912
Til rådighed 1.031.305 1.216.992



Anvendt:
Kabel TV 943.948 1.146.262
Copy-dan 206.037 218.120
Administration 22.500 22.500
Årets afskrivning 10.000 0
Anvendt i alt 1.182.485 1.386.882



Mellemregning -151.180 -169.890



Indbetalt 391.005 382.635
Udgift til Fiberby 388.340 383.000



2.665 -365



Pengeinstitutter og klientkonto 5.986.880 4.436.047
5.986.880 4.436.047



Note 13. Mellemregning med antenneregnskabet



Note 14. Mellemregning med internetregnskabet



Note 12. Andre tilgodehavender



Note 15. Likvide beholdninger
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  A/B AST  Årsrapport 2020



Noter til balancen



Note 16. Egenkapital



Egenkapital
I alt



Andels- Reserve for Overført I alt Reserveret til Reserveret I alt
indskud opskrivning resultat imødegåelse til vedlige-



af ejendom m.v. af værdifor- 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



Tillægsværdi solgte andele 0 0 0



Årets værdiregulering ejendom 0 0 0 0



Ændring i dagsværdi rentesikring 0 0 0



Overført til andre reserver 0 0 0 0 0



Reserveret til vedligeholdelse 0 0 0 0 0



Overført af årets resultat i øvrigt:  



Betalte prioritetsafdrag 2.338.547 2.338.547 2.338.547



Rest af årets 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



Egenkapital før andre reserver Andre reserver
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  A/B AST  Årsrapport 2020



Noter til balancen



Note 17. Prioritetsgæld pr. 31. december 2020
Kurs Restløbetid Renter Betalte Amortiseret Nominel Regnskabs- Heraf første Kursværdi



Lånetype i år og bidrag afdrag i året kurstab restgæld mæssig værdi års afdrag



Realkredit Danmark A/S, kontantlån
Pålydende rente 1,5 pct p.a., 
oprindelig kr. 20.000.000. Indfriet 199.243 438.999 0 0 0 0



Realkredit Danmark A/S, obligationslån.
Pålydende rente 1,5 pct p.a., 
oprindelig kr. 12.312.000 Indfriet 117.240 268.033 0 0 0 0



Realkredit Danmark A/S, obligationslån.
Pålydende rente 1,0 pct p.a., 
oprindelig kr. 11.856.000 Indfriet 84.044 370.052 0 0 0 0



Realkredit Danmark A/S, obligationslån.
Pålydende rente 0,0 pct p.a., konvertibelt
oprindelig kr. 29.226.000 99,450 14,5 56.824 979.572 662.492 28.246.428 27.583.935 1.948.439 27.432.223



Realkredit Danmark A/S, obligationslån.
Pålydende rente 0,5 pct p.a., konvertibelt
oprindelig kr. 11.778.000. 100,850 19,5 52.385 281.892 130.655 11.496.108 11.365.453 562.814 11.462.059



509.735 2.338.547 793.148 39.742.536 38.949.388 2.511.253 38.894.282
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  A/B AST  Årsrapport 2020



Noter til balancen pr. 31. december



2020 2019



KR. KR.
Note 18. Uafsluttet varmeregnskab
Indbetalt a conto 1.045.938 1.045.888
Fjernvarmeomkostning 719.830 735.462



326.108 310.426



Note 19. Øvrig gæld
Afsat el november og december 62.000 80.000
Skyldige feriepenge 263.506 267.537
Skyldig A-skat, ATP mv. 226.722 69.900
Øvrige gældsposter 1.002.062 877.330



1.554.290 1.294.767



Note 20. Gældsforpligtelser



Note 21. Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser:
Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 41.004.000 til sikkerhed for realkreditlån.



Hæftelsesforhold:



Hæftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 22 om nøgleoplysninger, feltnr. E1 og E2.



Afgivne garantier:



Ejendomsavancebeskatning



Af de samlede gældsforpligtelser er kr. 37.231.283 langfristede gældsforpligtelser. Den



langfristede gæld består af prioritetsgæld. Der henvises i øvrigt til note 17.



Ifølge vedtægternes § 5.1 hæfter andelshaverne solidarisk for den i ejendommen indestående 



I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemål med udlejning til ikkemedlemmer



medføre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemål overgået efter den 19. maj 1994.



Der er ikke indregnet udskudt skat som følge heraf, idet den sidste udlejede lejlighed ikke



forventes solgt. 



Som sikkerhed for bestyrelsesmedlemmernes økonomiske ansvar overfor foreningen, 



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



1.000.000.



Bestyrelsesansvarsforsikring:



Foreningen har i medfør af bestemmelserne i dagældende lov om andelsboligforeninger m.v.



afgivet garantierklæringer for 1 andelshaver i perioden 1997-2004.



Det samlede garantibeløb udgjorde oprindelig kr. 78.000.



Garantierne udløber i dette regnskabsår, og skønnes ikke under de givne betingelser af medføre



risiko for foreningen.
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  A/B AST  Årsrapport 2020



Noter



Note 22. Nøgleoplysninger



Lovkrævede nøgleoplysninger



31.12.18 31.12.19
BBR Areal m2 BBR Areal m2 Antal BBR Areal m2



B1 Andelsboliger 32.917 32.913 435 32.913
B2 Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 Boliglejemål 170 170 2 170
B4 Erhvervslejemål 0 0 0 0



B5
Øvrige lejemål (kældre, 



garager m.v.)
68 68 1 68



B6 I alt 33.155 33.151 438 33.151



Sæt kryds Boligernes Boligernes Det oprinde- Andet
areal (BBR) areal lige



(anden kilde) indskud



År
D1 Foreningens stiftelsesår 1967
D2 Ejendommens opførelsesår 1929-1931



Sæt kryds Ja Nej
E1 Hæfter andelshaverne for mere end deres indskud? X



I bilag 1 til bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, er opregnet en række nøgleoplysninger om



foreningens økonomi, der skal optages som noter til årsregnskabet. Disse nøgleoplysninger følger



her:



Nøgletallene viser centrale dele af foreningens økonomi og er primært udregnet på baggrund af 



31.12.20



Ifølge vedtægternes § 5.1 hæfter andelshaverne solidarisk for den i ejendommen 



indestående pantegæld, dog ikke udover kr. 5.000,00 pr. andelshaver, for så vidt 



panthaverne har taget forbehold i så henseende, men derudover hæfter de alene med 



deres andel for forpligtelser foreningen vedrørende.



Hvilket fordelingstal 



benyttes ved opgørelse 



af andelsværdien?



Hvilket fordelingstal 



benyttes ved opgørelse 



af boligafgiften?



Hvis andet, beskrives 



fordelingsnøglen her



C1



C2



C3



E2



X



X
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  A/B AST  Årsrapport 2020



Noter



Note 22. Nøgleoplysninger (fortsat)



Sæt kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering



Forklaring på udregning Anvendt Ejendomsværdi
værdi pr. (F2) divideret
31.12.20 med m2 ultimo



året i alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2



F2 509.200.000 15.360



Forklaring på udregning Anvendt Andre reserver
værdi pr. (F3) divideret
31.12.20 med m2 ultimo



året i alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2



F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0



Forklaring på udregning



F4 Generalforsamlingsbestemte reserver



Sæt kryds Ja Nej



G1 X



G2 X



G3 X



Forklaring på udregning Kr. pr. m2



H1 Boligafgift 1.321.983 x 12 / 32.913 482
H2 Erhvervslejeindtægter 0 x 12 / 32.913 0
H3 Boliglejeindtægter 8.949 x 12 / 32.913 3



Anvendt vurderingsprincip til beregning 



af andelsværdien



Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på 



foreningens ejendom?



F1



0



Andre reserver (F3) divideret 



med ejendomsværdi (F2) 



ganget med 100
%



Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal 



tilbagebetales ved foreningens opløsning?
Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. 



lov om frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. 



(lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?



Ejendommens værdi ved det anvendte vurderingsprincip



Ultimomånedens indtægt (uden fradrag for 



tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret 



med det samlede areal for andele på 



balancedagen (B1+B2)



X
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Noter



Note 22. Nøgleoplysninger (fortsat)



Forklaring på udregning



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



Kr. pr. m2 Forklaring på udregning
K1 Andelsværdi 11.929



K2 Gæld minus omsætningsaktiver 1.152



K3 Teknisk andelsværdi 13.081 K1+K2



Forklaring på udregning



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



Forklaring på udregning



M3 Vedligeholdelse i alt 183 106 104



68 48



53 38 56



130
Vedligeholdelse, genopretning og 



renovering



Vedligeholdelse, løbende



P



Årets resultat divideret med det samlede areal 



for andele på balancedagen (B1+B2)



Årets resultat pr. 



andels-m2 de sidste tre 
J 16 88 109



Vedligehold (hhv. løbende og genopretning og 



renovering) divideret med det samlede areal på 



balancedagen (B6)



M1



Friværdi (gældsforpligtelser 



sammenholdt med ejendommens 



regnskabsmæssige værdi)



91



%



Regnskabsmæssig værdi af ejendommen (jf. 



balancen) minus gældsforpligtelser i alt (jf. 



balancen) divideret med den regnskabsmæssige 



værdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med 



100



M2



(Gældsforpligtelser jf. balancen 



minus omsætningsaktiver jf. 



balancen) divideret med det 



samlede areal for andele på 



balancedagen (B1+B2)



Andelsværdi på balancedagen 



(note 16) divideret med det 



samlede areal for andele på 



balancedagen (B1+B2)
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Noter



Note 22. Nøgleoplysninger (fortsat)



Forklaring på udregning



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



Supplerende nøgletal i øvrigt



Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
andel (B1+B2) total (B6)



Offentlig ejendomsvurdering 14.584 14.479
Valuarvurdering 15.471 15.360
Anskaffelsessum (kostpris) 298 296
Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 1.152 1.144
Foreslået andelsværdi 11.929 11.843
Reserver uden for andelsværdi 0 0



Kr. pr. m2
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (B1+B2) 482
Boliglejeindtægt pr. udlejede bolig-kvm (B3) 632
Erhvervslejeindtægt pr. udlejede erhvervs-kvm (B4) -



Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 22
Øvrige omkostninger 53
Finansielle poster, netto 9
Afdrag 15



100



Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtægter 96



Udover de lovkrævede nøgleoplysninger overfor er der beregnet følgende nøgletal pr. 31. 



december 2020, der medvirker til at skabe det fornødne overblik over foreningens økonomiske 



forhold:



Årets afdrag pr. andels-m2 de sidste tre 



år
R 58 64 71



Årets afdrag divideret med det samlede areal 



for andele på balancedagen (B1+B2)
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Noter



Note 23. Beregning af andelsværdi



Foreningens egenkapital 474.239.669
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:



Ejendommens indregning i andelsværdiberegningen 511.993.301
Ejendommen, regnskabsmæssig værdi -511.993.301 0
Beregnet etableringsværdi af solgte taglejligheder -71.079.672 -71.079.672
Prioritetsgæld, regnskabsmæssig værdi 38.949.388
Prioritetsgæld, kursværdi -38.894.282 55.106



403.215.103



403.215.103
32.913,00



12.250,94



Den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi er gældende indtil næste generalforsamling.



Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning



(vedtaget på generalforsamlingen den 29. september 2020)
12.114,28



Andelsværdien er fastsat på 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 andelsværdi pr. 31. december 2020, pr. m2 =



Bestyrelsen foreslår følgende værdiansættelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,



(handelsværdi), samt vedtægternes § 14.1:



26



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



1
f3



5
c
1
4
d
R



u
Z



2
4
2
0
3
6



3
0



4











  A/B AST  Årsrapport 2020



Noter



Note 23. Beregning af andelsværdi (fortsat)



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



Af Skats vurderingsvejledning fremgår det, at for andelsboligforeningsejendomme ansættes



ejendomsværdien principielt efter samme retningslinier, som gælder for private



udlejningsejendomme.



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



inflationsraten.



Af Skats vurderingsvejledning fremgår det endvidere, at ændringer i den offentlige



huslejeregulering og forventninger om ændringer heri, spiller en rolle for prisfastsættelsen.



Sker der ændringer i den aktuelle obligationsrente og den offentlige huslejeregulering i de



kommende år, kan dette have stor betydning for vurderingen af ejendommen.



Nye andelshavere (købere) skal være særlig opmærksom på disse forudsætninger, der er anvendt



ved vurdering af andelskronen.
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		København, DK

		Sealed by esignatur










  
 
 
 
 
 
 dBbmdzPLg+8JnS22ac8w04z7+9fnU4/cXE+95oau4vY=


 
Uw2X1J2XVukGIZaZQ70KiIdSDZ67H+3j4mF09mjehMHlxpXChHegzl9/LDYPW+cLzI8WN4kNstJs
c3QQTE4AUwP8Il+V9cryOcUjfkqffp9CD5KD7jtF7adPDAIvhUB2DDN5IstHRs5pqvfXMsIWwihn
OvgOegiEuOlkn0ndwnh+zHGn3Z6hqg3aNBZLByC1yOWcT8YJIlBzWm87zbtUzyct/x0hGOJQnM0B
uZa08tiha4MA+r7N9mvWHi93Sd5rGRzNpKapKrLXXCIRdc4zXgibh3Fl0UUt+ZCR8+lXB0kf4jR3
D+9B5jZI2sDqHL7J7Psgv67Ge7SLZNlsIxtKrQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg5LjAuNDM4OS45MCBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy84OS4wLjc3NC42Mw==
  challenge -1107969901734414916
  hashsumB 5da47201TzP242036304/SHA512/A6F1F1CD5538CC1FBE4ADBA5B6C9A1F2493BA55217EBB93B25A407A8EBA12BEB0D8492A353568451AE7F1EC8FEA526E5B75CE76CE937344ECF5714A582895C4B
  hashsumC 52c25e5dMXt242036304/SHA512/88A69B350E52113F402C1490355BABDA6DA23EB6589D2813ED387453AB2F05012561C7B6F6D10DBF97AA4DDCC803FBEB3E2E299D759119EDADB88AB6C7ECFF5C
  hashsumD 39e27317zSu242036304/SHA512/8488EEDFCFA3790A907E20029EB0D7BC1A6B4B5B1F23B8068D380B7D4BBC0227F84A6A42821745B7A39382D5C1E696AB1D1D425B2A22057F7E7BC5D4E3F72814
  hashsumE 1f35c14dRuZ242036304/SHA512/2CD12F665812454FB3B2C6F865D565658BDB9E7EF42F0601455E1F23757496AD4E71B169B6A7D255EE839D139B560DBA9C97E4618232D553B7F67B850A947EFD
  hashsumF 02036fd1Uxm242036304/SHA512/85F90C2AF4036C33B6AC5998E921A3F48AA769F3C0F69EA1E4D5242C820B0DD67AE8F847137D88EF35CA047A8C5AC208467F02941439E85DB5409BD01781A07A
  TimeStamp MjAyMS0wNC0wNSAxOToyMToyOSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 83Ll5YT0twg6fHm8q4NPg8Ir/pvsihZmLcTm53iRvs4=


 
Tu6hqm0rcqvA/+I/0pDE8D5paZFtXYr8suZIc+V7+gp65Dh5Urr57SOX8IKz6Yq6vmKPTAiHVKcj
XLOy7ysxOsObBH7DqDY31GWuXRWP/mC3hVZiiQcVYdj7fJoFsm2WcWmNfii8W3+66B+GqSu0U0lZ
cNMs14htL4DHCVYb9lGCYBDzqeEpiZRnQGSihFV6R4nfJWRuWR24rK2o1SZB+GHl1AQv/Yg+ZPOF
yvqYLZo76WZ/9KODw9UbDJg2kQyBXoHfOclOJ3/gZT6MpXGaSNVuDN6FgP6nqMA++TlZ6LOmoOiw
IvJlcFwM4/XDJK6i44d/cXTyIU6uwVYaq/X1lw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg5LjAuNDM4OS4xMTQgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODkuMC43NzQuNjg=
  challenge 2108207544229425747
  hashsumB 5da47201TzP242036304/SHA512/A6F1F1CD5538CC1FBE4ADBA5B6C9A1F2493BA55217EBB93B25A407A8EBA12BEB0D8492A353568451AE7F1EC8FEA526E5B75CE76CE937344ECF5714A582895C4B
  hashsumC 52c25e5dMXt242036304/SHA512/88A69B350E52113F402C1490355BABDA6DA23EB6589D2813ED387453AB2F05012561C7B6F6D10DBF97AA4DDCC803FBEB3E2E299D759119EDADB88AB6C7ECFF5C
  hashsumD 39e27317zSu242036304/SHA512/8488EEDFCFA3790A907E20029EB0D7BC1A6B4B5B1F23B8068D380B7D4BBC0227F84A6A42821745B7A39382D5C1E696AB1D1D425B2A22057F7E7BC5D4E3F72814
  hashsumE 1f35c14dRuZ242036304/SHA512/2CD12F665812454FB3B2C6F865D565658BDB9E7EF42F0601455E1F23757496AD4E71B169B6A7D255EE839D139B560DBA9C97E4618232D553B7F67B850A947EFD
  hashsumF 02036fd1Uxm242036304/SHA512/85F90C2AF4036C33B6AC5998E921A3F48AA769F3C0F69EA1E4D5242C820B0DD67AE8F847137D88EF35CA047A8C5AC208467F02941439E85DB5409BD01781A07A
  TimeStamp MjAyMS0wNC0wNiAyMDo0NDowOCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 2k8NXb5MlYUT73qYPrnalhg5CBjtJkzZuY6cFz0n1Jo=


 
Xxu1OEnA7mp1kkAw3nsy5ICiRWxC15B2d6bHEiOV9n6p1T8HAklrn6SelJpnrE3Mwth275BCAuG6
9kFgJ1IvfWdRgeEsg/3p/Ny8Zyfh0QMzUbSxCWowL5w32XLW0FO5uXuvynwimih+qC1oQhrRAqa3
cGvewWh12elqMIF2dHjKCKpoXxeuUnlJHiDR3FPBGayljsJCHPdBi17TI9uEBparjECm1EtDgTji
ZitMEI4zvu7BuR1BmwbRrtiidWl83HZRa/LkKJJLfKqvblD7Zr9Ya7ynFfm0UCjGEOeWCzLFlfsK
vAUEYWabVdCMbMZaEEEmEwFlQskLoNeuaJpqtg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjAuMyBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge -1374816382897278964
  hashsumB 5da47201TzP242036304/SHA512/A6F1F1CD5538CC1FBE4ADBA5B6C9A1F2493BA55217EBB93B25A407A8EBA12BEB0D8492A353568451AE7F1EC8FEA526E5B75CE76CE937344ECF5714A582895C4B
  hashsumC 52c25e5dMXt242036304/SHA512/88A69B350E52113F402C1490355BABDA6DA23EB6589D2813ED387453AB2F05012561C7B6F6D10DBF97AA4DDCC803FBEB3E2E299D759119EDADB88AB6C7ECFF5C
  hashsumD 39e27317zSu242036304/SHA512/8488EEDFCFA3790A907E20029EB0D7BC1A6B4B5B1F23B8068D380B7D4BBC0227F84A6A42821745B7A39382D5C1E696AB1D1D425B2A22057F7E7BC5D4E3F72814
  hashsumE 1f35c14dRuZ242036304/SHA512/2CD12F665812454FB3B2C6F865D565658BDB9E7EF42F0601455E1F23757496AD4E71B169B6A7D255EE839D139B560DBA9C97E4618232D553B7F67B850A947EFD
  hashsumF 02036fd1Uxm242036304/SHA512/85F90C2AF4036C33B6AC5998E921A3F48AA769F3C0F69EA1E4D5242C820B0DD67AE8F847137D88EF35CA047A8C5AC208467F02941439E85DB5409BD01781A07A
  TimeStamp MjAyMS0wMy0zMSAwOTo1OTo1MyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 ZckbOvSk5E8b4VAB6qZlpRPP0Y6T3O0c73as1qJFqH0=


 
RP93z5E81aU12uwkfrosDR08lS+33wPzanDThNL0zrPWWL3xRiLMav5sGEzxEiDNMBNFRz8EYwHQ
NJouLt4KUk6QaC49hJ1a117Gtw32Wxbr2CWv5xoFrO1u8YYra82ypHaueAX0PcQAB90c2tWaxV/D
EBNiuJOMNMWS59QslTMaW5TFlWR9ydDW/j2dVZbLTc7I0XVLdOPfRxL/UbqCQNBmzUMnRpDkedW7
thyrWs9sNlcBWa8ciFc9t9Jt8vw6yvnuyRkJBdRg7fi5l3xhRC6+7h6YYoRo39O2j1tvC1/LaGEd
Xm3iRvdRRQj4orwCh30FI6M32IXAVU60hV/Tjg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg4LjAuNDMyNC4xODIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODguMC43MDUuODE=
  challenge -1329233481415411446
  hashsumB 5da47201TzP242036304/SHA512/A6F1F1CD5538CC1FBE4ADBA5B6C9A1F2493BA55217EBB93B25A407A8EBA12BEB0D8492A353568451AE7F1EC8FEA526E5B75CE76CE937344ECF5714A582895C4B
  hashsumC 52c25e5dMXt242036304/SHA512/88A69B350E52113F402C1490355BABDA6DA23EB6589D2813ED387453AB2F05012561C7B6F6D10DBF97AA4DDCC803FBEB3E2E299D759119EDADB88AB6C7ECFF5C
  hashsumD 39e27317zSu242036304/SHA512/8488EEDFCFA3790A907E20029EB0D7BC1A6B4B5B1F23B8068D380B7D4BBC0227F84A6A42821745B7A39382D5C1E696AB1D1D425B2A22057F7E7BC5D4E3F72814
  hashsumE 1f35c14dRuZ242036304/SHA512/2CD12F665812454FB3B2C6F865D565658BDB9E7EF42F0601455E1F23757496AD4E71B169B6A7D255EE839D139B560DBA9C97E4618232D553B7F67B850A947EFD
  hashsumF 02036fd1Uxm242036304/SHA512/85F90C2AF4036C33B6AC5998E921A3F48AA769F3C0F69EA1E4D5242C820B0DD67AE8F847137D88EF35CA047A8C5AC208467F02941439E85DB5409BD01781A07A
  TimeStamp MjAyMS0wMy0zMSAwOTo0ODoyMSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 fF6w85UA3Eesf8/VP2xpSypehFmsGl0hTInw+i2+4SQ=


 
MWWEwaw8Xm0F6eBYtwBWU7P/UxAxoix0f5KgpoqbK7XZyNOpVk94J/qFXUvsfDnsk2ca5D4tPl7q
nZkYM+nYAiYSgKjpWajPUOPCYDL8cgjNb51RzYux3hhUDIuo5+U/eCFkqXIHjAQA+WaaKFcFqdLx
NjOW6C/qBXQBMLvGQDj64N/f6/eSRUCQhSm4VIDIjmCiWVH5VcLhjg9YXgwjmZXFMI1VrijaTfF1
GV9SWQYKZsGbVZEMp+SHFUI7pBEo2U2/VDljwIAp1nNpSODJdhuHquYG9inBAlHTTzdHJiB0nWlX
O37WjEhd2UhQTSIiBBjjvrcYjujcj1lwT/hGwA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMiBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge 3745153705990432585
  hashsumB 5da47201TzP242036304/SHA512/A6F1F1CD5538CC1FBE4ADBA5B6C9A1F2493BA55217EBB93B25A407A8EBA12BEB0D8492A353568451AE7F1EC8FEA526E5B75CE76CE937344ECF5714A582895C4B
  hashsumC 52c25e5dMXt242036304/SHA512/88A69B350E52113F402C1490355BABDA6DA23EB6589D2813ED387453AB2F05012561C7B6F6D10DBF97AA4DDCC803FBEB3E2E299D759119EDADB88AB6C7ECFF5C
  hashsumD 39e27317zSu242036304/SHA512/8488EEDFCFA3790A907E20029EB0D7BC1A6B4B5B1F23B8068D380B7D4BBC0227F84A6A42821745B7A39382D5C1E696AB1D1D425B2A22057F7E7BC5D4E3F72814
  hashsumE 1f35c14dRuZ242036304/SHA512/2CD12F665812454FB3B2C6F865D565658BDB9E7EF42F0601455E1F23757496AD4E71B169B6A7D255EE839D139B560DBA9C97E4618232D553B7F67B850A947EFD
  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==
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