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Andelsboligforeningen Strandbo I

ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Strandbo I.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar tit
31, december 2020.

Der er efter regnskabs3rets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 27/5 2021

Administrator

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S

Kagbenhavn @, den 27/5 2021

Bestyrelse

Jonas Michael-Lindhard Kasper Albrechtsen Katrine May
Formand

Sebastian L. Peronard Lars Risbaek
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Andelsboligforeningen Strandbo I

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Strandbo I.

Revisionspategning p& arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Strandbo I for perioden 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk.
12, og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtasgter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifgige disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaeavelse af forhold ved revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om &rsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter &rsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsd fremgar af
resultatopggrelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &8rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med 8rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8
samt foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
8rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 geeldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, ndr s3dan findes.
Fejlinformation kan opst3 som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pd grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
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Andelsboligforeningen Strandbo I

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentllg fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation for8rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

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

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer at der er en vaesentllg usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tllstraekkehge, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at foreningen ikke laangere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder
noteoplysnlngerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en s8dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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.

Frederiksberg, den 1/6 2021

Revision Kgbenhavn

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab VBR
CVR nr. 34452342

Statsautoriseret revisor
mne2300
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FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

Andelsboligforeningen Strandbo 1

c/o Sven Westergaard Ejendomsadministration A/S

Store Kongensgade 24 B
1264 Kgbenhavn K

CVR-nr: 2598 48 03
Kommune: Kgbenhavn @
Regnskabsar: 1. januar - 31, december

Jonas Michael-Lindhard, formand
Kasper Albrechtsen

Katrine May
Sebastian L. Peronard
Lars Risbask

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
Store Kongensgade 24
1264 Kgbenhavn K

Revision Kgbenhavn
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab VBR

Nimbusparken 24, 3. sal.
2000 Frederiksberg
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Andelsboligforeningen Strandbo I

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsrapporten for Andelsboligforeningen Strandbo I er aflagt i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og § 6, stk. 2
og 8 samt foreningens vedtaegter.

Formadlet med A&rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er
tilstreekkelig.

Endvidere er formdlet at give de efter bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf.
andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, kreevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes

veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk.
8.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 8r og afleegges i danske kroner, pa
nzer at der er foretaget henseettelse til Grundejernes Investeringsfond.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsdret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget
har veeret tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelsen efter
faktureringsprincippet.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. mdtaegtsfﬂres i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er sdledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelsen n3r den retslige
betalingsforpligtelse opstar.

Finansielle poster

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

Finansielle indtaegter bestdr af renter af bankindest3ender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabspenodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgeeld, amortiserede kurstab og Ianeomkostmnger fra optagelse af 13n (prioritetsgeeld),
indeksregulering af restgaelden vedrgrende indeksldn samt renter af bankgeaeld.
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Andelsboligforeningen Strandbo I

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resuitat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel tll "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til
"Overfort resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafgift er tilstreekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrgrende indekslan
m.v.).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardianseettes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger vaerdianszettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen
svarende til valuarvurdermg Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens
egenkapital pd en saerskilt opskrivningshenlzeggelse. Opskrivninger tilbagefgres i det omfang,
dagsveerdien falder. 1 tilfeelde hvor dagsvaerdien er lavere end den historiske kostpris, nedskrives
ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan rummes i
opskrivningshenlzeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Den seneste offentlige vurdering udgegr kr. 147.500.000

Der afskrives ikke pd foreningens ejendom, ide ejendommens veerdi skennes opretholdt ved almindelig
vedligeholdelse.

Fiberby udstyr/netveerk afskrives efter forventet levetid svarende til 10 8r.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdianszttes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegdelse
af tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investerlngsfond bestdr af indestdende pd szerskilt konto hos
Grundejernes Investeringsfond med tillaeg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsvares
af det under hensatte forpligtelser indregnede belgb, og virker derfor neutralt i relation til

andelsveerdiberegningen. Rentetilskrivningen pa indest5endet fores som en szerskilt post pa foreningens
egenkapital.

Periodeafgransningsposter

Perlodeafgraensnlngsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indldnskonti i pengeinstitutter. Likvide beholdninger males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenleeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom").
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Andelsboligforeningen Strandbo I

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Under "andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
impdegdelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning.

"Overfart resultat mv." indeholder akkumuleret resultat.

Hensatte forpligtelser
"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond" vedrgrer foreningens forpligtelse til at afholde

vedligeholdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet modsvarer den
under aktiver indregnede bindingspligt.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgaeld indregnes ved l8neoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder vaerdianszettes prioritetsgaelden
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente.

Forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopggrelsen over I&nets
Igbetid.

Prioritetsgaelden er sdledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til I8nets
restgeeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det oprindeligt
modtagne provenu ved Ianeoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden foretagen afskrivning af I3nets kurstab og I3neomkostninger pa optagelsestidspunktet.

gvrige gzeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdiansattes til nominel veaerdi.

POVRIGE NOTER

Nggleoplysninger
De i noterne anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i

bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.

Andelsvaerdi
Beregningen af andelskronen foretages i overensstemmelse med §5, stk 2, i lov om

andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber, samt foreningens vedtaegter.
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Andelsboligforeningen Strandbo I

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31.

DECEMBER 2020

2020 2020 2019

kr. kr. kr.

Budget - -

Ej revideret - -

1 Boligafgift 4.866.585 4.866.586 4.851.148

Lejeindtaegter 207.000 208.222 217.885

3 @vrige indteegter 0 4.603 8.367

Indtaegteri alt 5.073.585 5.079.411 5.077.400

4 Ejendomsskat og forsikringer -671.600 -666.916 -666.762

5 Forbrugsafgifter -595.000 -595.030 -555.872

6 Renholdelse -400.000 -441.967 -411.403

7 Vedligeholdelse, Igbende -792.955 -324.091 -499.477

8 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 -141.965 0

9 Foreningsomkostninger -319.735 -305.397 -310.688

10 @vrige foreningsomkostninger -50.000 -49.470 -49.776

11 Afskrivninger m.v. -3.125 -3.125 -3.125

Omkostninger i alt -2.832.415 -2.527.961 -2.497.103

Resultat fgr finansielle poster 2.241.170 2.551.450 2.580.297

12 Finansieringsomkostninger -145.000 -472.786 -153.877

Finansiering i alt -145.000 -472.786 -153.877

Arets resultat 2.096.170 2.078.664 2.426.420

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til "Overfgrt resuiltat m.v.":

Betalte afdrag prioritetsgeeld 2.267.000 1.384.790 2.262.568

Overfgrt restandel af arets resultat -170.830 693.874 163.852

Resultatdisponering i alt 2.096.170 2.078.664 2.426.420
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Andelsboligforeningen Strandbo I

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020 AKTIVER 2020 2019
kr. kr.

13 Matr. nr. @stervold Kvarter, Kgbenhavn 917,918,923 266.000.000 236.000.000

Dagsvaerdi iht. Valuarvurdering af 8. april 2021

Den seneste offentlige ejendomsvurdering udggr

Kr. 147.500.000

Igangveerende byggesager 21.458.986 1.062.050
14 Fiberby 14.748 17.873

Materielle anlaegsaktiver i alt 287.473.734 237.079.923

Anlzegsaktiver 287.473.734 237.079.923
15 Varmeregnskab 0 0
16 Antenneregnskab 0 0
17 Indestdende Grundejernes Investeringsfond 593.437 633.256
18 Andre tilgodehavender 6.232 330
19 Periodeafgreensningsposter 140.107 148.139

Tilgodehavender i alt 739.775 781.725
20 Likvide beholdninger 6.436.514 3.838.099

Omsaetningsaktiver 7.176.289 4.619.825

AKTIVER

294.650.023 241.699.748
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Andelsboligforeningen Strandbo I

BALANCE PR. 31, DECEMBER 2020 PASSIVER 2020 2019
kr. kr.
Andelsindskud 8.818.000 8.818.000
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 207.565.021 177.565.021
Overfgrt resultat m.v. -29.504.231 -6.625.611
186.878.790 179.757.410

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamiingsbestutning)
Reserveret til imgpdegdelse af veerdiforringelse af ejendom 60.000.000 35.000.000
Andre reserveri alt 60.000.000 35.000.000
21 Egenkapital 246.878.790 214.757.410
22 Indvendig vedligehold 220.959 203.004
23 Forpligtelse Grudejernes Investeringsfond 593.438 633.256
Hensatte forpligtelser 814.397 836.260
24 Prioritetsgeeld 23.588.883 23.212.259
Langfristede galdsforpligtelser i alt 23.588.883 23.212.259
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 732.587 2.263.000
25 Kreditinstitutter 16.189.545 0]
26 Forudbetalinger 2.570.535 35.926
27 @vrig anden geeld 3.875.290 594.892
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 23.367.953 2,893.819
Galdsforpligtelser 46.956.836 26.106.078

PASSIVER

28 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

29 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

294.650.023 241.699.748
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NOTER 2020 2020 2019
kr. kr. kr.
Budget - -
Ej revideret - -
1 Boligafgift
Boligafgift beboelse 4.862.385 4.862.386 4.846.948
Moderniseringstilleeg 4.200 4,200 4.200
4.866.585 4.866.586 4.851.148
2 LlLejeindteegter
Leje beboelse 201.000 202.222 211.885
Leje keelder 6.000 6.000 6.000
207.000 208.222 217.885
3 @vrige indtaegter
Diverse indtaegter ejendom 0 4.603 10.695
Leje, tomgang 0 0 -2.328
] 4.603 8.367
4 Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 465.600 465.603 465.603
Forsikringer 186.000 181.252 149.868
Erhvervsforsikringer 3.500 3.489 3.265
Glasforsikringer 16.500 16.572 16.460
Formidlingsprovision 0 0 31.566
671.600 666.916 666.762

13

Penneo dokumentnggle: 15LEY-21KEW-BAW1Z-FH20U-OMUEM-3QCDT



Andelsboligforeningen Strandbo I

NOTER 2020 2020 2019
kr. kr. kr.
Budget - -
Ej revideret = -

5 Forbrugsafgifter
Tomgang, varme, el 0] 0] 737
Renovation m.v. 230.600 230.215 210.339
Rottebekampelse 3.000 4,162 3.887
Skorstensfejer 1.400 0 1.336
El 60.000 107.744 53.289
Vand 300.000 279.926 286.284
Rrsafregning vand 0 -27.017 0
595.000 595.030 555.872

6 Renholdelse

Vicevaert 0 0 82.093
Viceveertservice 200.000 186.000 93.000
Trappevask 185.000 152.614 148.169
Vinduespolering 15.000 14,997 14.561
Viceveertaflgsning 0 0 29.353
Regulering feriepengeforpligtelse 0 0 -14.459
KM-godtggrelse, vicevaert 0 0 1.388
Samlet betaling 0 0 869
ATP-bidrag, vicevaert 0] 0 1.136
Telefon, viceveert 0 11.429 10.314
Gebyr datalen 0 3.005 3.181
Viceveertkontor 0 2.800 2.976
Skadedyr 0 22.894 14.643
Haveanlaeg 0 9.850 3.542
Oprydning af kaelder 0 26.459 0
Snerydning 0] 0 1.026
Diverse 0 0 4.406
Renggringsartikler 0 11.919 15.205
400.000 441.967 411.403
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NOTER 2020 2020 2019
kr. kr. kr.
Budget - -
Ej revideret - -
7 Vedligeholdelse, Igbende

Blikkenslager VVS 0 9.160 49,844
Faldstammer og stigestrenge 0 1.928 12.050
Elektriker 0 16.443 5.574
L8sesmed, nggler og skilte 0 26.129 9.581
Nggler opkraevet 0 -4.560 -4.180
Maler 0 0 18.027
Murer 0 0 75.538
Snedker og temrer 0 19.250 135.646
Stilladser og lift 0 0 54.256
Tag og tagrender 0 21.489 3.088
Glarmester 0 6.474 0]
Reparation/service eftersyn elevator 0 81.355 46.021
Teknisk r8dgivning 25.000 0 6.078
Teknisk R8dgivning tagterrasser 0 0] 5.528
Varmeaniag 0 39.602 28.314
Kloakarbejde 0 36.238 9.053
Vaerktgj og inventar 0 0 686
Drift af maskiner 0 497 465
Vejvedligeholdelse 0 3.883 0]
Vedligeholdelse 0 29.950 1.500
Dartelefon/porttelefon 0 18.298 22.983
Reparationer og vedligeholdelse 750.000 0 0
Hensat til indvendig vedligeholdelse 17.955 17.955 19.425
792,955 324.091 499.477

8 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Varmeblaesere 0 42.196 0
Nye vandmaler 0 99.769 0
0 141,965 0
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NOTER 2020 2020 2019
kr. kr. kr.
Budget - -
Ej revideret - -
9 Foreningsomkostninger
Gebyr bank, PBS m.v. 10.000 8.775 8.730
Kontorartikler, (kopier kuverter, bring) 10.000 3.961 8.899
Administration 200.485 200.485 198.500
@vrige administrationsomkostninger 3.000 3.000 3.000
P8kravsgebyr - administration netto 0] 286 923
Revisorhonorar 30.000 30.000 29.500
Vurderingshonorar 26.250 23.125 26.250
Varmeregnskab 40.000 35.764 34.891
319.735 305.397 310.688
10 @vrige foreningsomkostninger
Honorar bestyrelse 19.250 19.250 19.250
Generalforsamling og mgder 27.840 27.310 22.311
Internetopkobling 2.910 2.910 2.910
Feelleslokaler og aktiviteter 0 0 5.305
50.000 49.470 49.776
11 Afskrivninger m.v.
Afskrivninger Fiberby 3.125 3.125 3.125
3.125 3.125 3.125
12 Finansieringsomkostninger
Renteudgifter, pengeinstitutter 0 15.035 0
Kurstab ved l18neomlzaegning 0 126.452 0
Omkostninger ved I%neomlaegning 0 102.048 0
Prioritetsrenter Realkredit Danmark 10.000 123.624 11.363
Bidrag Realkredit Danmark, bidragssats 0,4% 135.000 105.627 142.514
145.000 472.786 153.877
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NOTER 2020 2019
kr. kr.

13 Matr. nr. @stervold Kvarter, Kebenhavn 917,918,923

Kostpris, primo 58.434.979 58.434.979
Kostpris i alt 58.434.979 58.434.979
Opskrivninger, primo 177.565.021 124.340.021
Arets opskrivninger 30.000.000  53.225.000
Opskrivninger i alt 207.565.021 177.565.021
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 266.000.000 236.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2020 i henhold til vurdering af 8. april
2021 af Valuarfirmaet Colliers International Danmark A/S. Den seneste offentlige vurdering udggr
kr. 147.500.000.

Valuaren har foretaget vurderingen af ejendommen i henhold til "Vejledning til branchenorm for
vurderingen af andelsboligforeningsejendomme iht. andelsboligforeningsloven §5, stk. 2, litra b."
udarbejdet af Danske Ejendomsmaeglerforening og har anvendt en DCF-model, der tager
udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestrgm (indtaegter og udgifter) over en periode
(budgetperiode). Pengestremmen tllbagedlskonteres til nutidsveerdi og kapitaliseres. Savel de
Isbende ordinzere som de enkeltstdende ekstraordinaere indtaegter og udgifter medtages i
analysen. Budgetperioden fastleegges ud fra, hvornar den konkrete ejendoms pengestrgm
forventes at vaere stabil, dvs. frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift,
der ikke a&ndre sig veesentligt over tid, saedvanligvis det tidspunkt hvor alle lejlighederne med
omkostningsbestemt husleje er fraflyttet og lejlighederne gennemgribende moderniseret og udlejet
til en hgjere kvadratmeterpris ("det lejedes veerdi"). Fra dette tidspunkt (terminaldret) beregnes til
kapitaliseret veaerdi ud fra den stabiliserede drift, som s3 tilbagediskonteres til nutidsvaerdi og
lzegges sammen med den kapitaliserede vaerdi for budgetperioden.

Ejendommen vaerdlansaettes som udlejningsejendom til den kontante markedsveerdi og
beregningerne er baseret pd en reekke forudsaetninger, herunder forrentningskrav,
inflationsprocent, forventet niveau for omkostningsbestemt husleje/"det lejedes
vaerdi"/markedsleje, forrentningsprocent af opkraevede deposita, budgetperiode, mulighed for
overgang til udieje efter "det lejedes vaerdi", moderniseringsfrekvens og de forventede
omkostninger ved den dertil knyttet gennemgribende modernisering.

Der fremgar af vurderingsrapporten, at beregningerne er baseret pa en samlet forrentningskrav
(DCF) pa samlet 5,25%, og en omkostnlngsbestemt husleJe pd kr. 611 pr. m2, og det lejedes
veerdi pa kr. 1.650 pr. m2, samt budgetperiode p& 15 &r.

Dagsveerdiberegningerne er fglsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
folsomhedsberegning viser, at den stigning i afkastprocenten p8 0,25% p.a. vil medfgre en
nedsaettelse af vurderingssummen med ca. kr. 24.475.000.

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til lov om andelsbollgforenmger
og andre bofzellesskaber §5, st. 2, litra b. Vurderingen skal vaere gaeldende pd handelstidspunktet.
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NOTER 2020 2019
kr. kr.
14 Fiberby
Fiberby/aktivt udstyr 31.250 31.250
Afskrivninger primo -13.377 -10.252
ARrets afskrivninger -3.125 -3.125
14.748 17.873
15 Varmeregnskab
A’conto varme indevaerende ar -145.686 -143.245
Varmeudgifter indevaerende &r 109.079 129.152
Energimaerkning 9.171 12.229
Varmeafregning -202.327 -122.161
Skyldig varmeregnskab overfart til geeld 229.762 124.025
0 0
16 Antenneregnskab
Antenneregnskab primo -31.463 -30.074
A’ conto modtaget internet -101.938 -98.340
Betalt Internet 97.380 91.404
Antenneudgifter 5.637 5.547
Skyldig antenneregnskab overfgrt til gaeld 30.384 31.463
(] 0
17 Indestdende Grundejernes Investeringsfond
Indestdende Grundejernes Invest. 633.256 598.829
Afsat skyldig indbetaling ultimo 31.521 31.521
Afsat skyldig indbetaling primo -31.521 0
Tilskrevet renter 2.898 2.906
Heaevet GI -42.717 0
593.437 633.256
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NOTER

2020 2019
kr. kr.
18 Andre tilgodehavender
@vrige tilgodehavender/overdragelse 0 330
Tilgodehavende E/F Strandbo II 6.232 0
6.232 330
19 Periodeafgransningsposter
Forudbetalt vand 73.198 79.006
Forudbetalt TDC 1. kvt 2.957 2.813
Forudbetalt Hofor varme 56.530 64.576
Forudbetalt Wannafind 1.192 1.192
Forudbetalt ejendomsforsikring 1.620 0
Forudbetalt arbejdsskadeforsikring 587 552
Forudbetalt hostmaster 50 0
Forudbetalt leje af matter 3.973 0
140.107 148.139
20 Likvide beholdninger
Danske Bank 4001-3204 3104 32 6.424.048 3.825.595
Danske Bank 3001-11710581 3.690 3.701
Danske Bank 9570-60059837 8.776 8.803
6.436.514 3.838.099
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NOTER 2020 2019
kr. kr.
21 Egenkapital
Andelsindskud
Andelsindskud 8.818.000 8.762.000
Tilgang af nye andele 0 56.000
8.818.000 8.818.000
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Saldo primo 177.565.021 124.340.021
Arets opskrivning 30.000.000 53.225.000
207.565.021 177.565.021
Overfgrt resultat m.v.
Saldo primo -6.625.611 10.177.251
Korrektion primo 0 -1.387
Salg af andelsboliger 0 763.800
Indvendig vedligehold ved salg af andelsbolig 0 43.795
Renter Grundejernes Investeringsfond 2.898 2.906
Hensaettelse til Grundejernes Investeringsfond 39.818 -38.396
Betalte afdrag prioritetsgeeld 1.384.790 2.262.568
Overfgrt til andre reserver -25.000.000 -20.000.000
Arets resultat 693.874 163.852
-29.504.231 -6.625.611
Egenkapital for andre reserver 186.878.790 179.757.410
Reserveret til impdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom
Saldo primo 35.000.000 15.000.000
Overfart fra overfgrt resultat m.v. 25.000.000 20.000.000
60.000.000 35.000.000

246.878.790 214.757.410
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NOTER 2020 2019
kr. kr.
22 Indvendig vedligehold
Saldo pr. 1. januar 203.004 241.468
Arets hensaettelse 17.955 19.425
Salg af andel lejl. 42 0 -43.795
Anvendt 0 -14.094
220.959 203.004
23 Forpligtelse Grudejernes Investeringsfond
Saldo primo 633.256 598.829
Overfgrt fra overfgrt overskud eller tab -71.339 2,906
Afsat skyldig betaling GI 31.521 31.521
593.438 633.256
Blndlngspllgten bestar af indestdende p8 sarskilt konto hos Grundejernes Investeringsfond med
tillaeg af arets skyldige indbetaling. Foreningen har pligt til at vedligeholde ejendommen for et
tilsvarende belgb. Bindingspligten formindskes og indestdende frigives i det omfang afholdte
vedligeholdelsesomkostninger overstiger de hos lejerne opkraevede belgb i henhold til
bestemmelserne i bollgregulermgsloven Belgbet nedsaettes (frigives) ved et IeJemaIs overgang til
andel. Rentetilskrivningen pd kontoen posteres direkte pa henholdsvis indestdende pa den
saerskilte konto og bindingspligten.
24 Prioritetsgeeld

Realkredit Danmark flexlan, inkonvertibel opr. 31.974.000,

0,4052%, bidragssats 0,53%, restlgbetid 11 ar 15.142.821 17.405.389

Indfriet Realkredit Danmark -15.986.862 0

Realkredit Danmark flexl8n inkonvertibel opr.°12.246.000,

1,8592%, bidragssats 0,53%, restlgbetid 15 ar 3 mdr. 10.332.438 10.332.438

Indfriet Realkredit Danmark -8.357.137 0

Realkredit Danmark kontantl8n, hovedstol 24.575.000, rente

0,7740%, bidragssats 0,4%, restlgbetid 29 &r 8 mdr. 24.575.000 0

Rrets afdrag -1.384.790 -2.262.568

Overfort til kortfristede gaeldsforpligtelser -732.587 -2.263.000
23.588.883 23.212.259

Heraf forfalder 20.601.228 senere end 5 8r efter balancetidspunktet

Kontant restgaeld pr. 31. december 2020 udger kr. 25.038.013
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kr. kr.

25 Kreditinstitutter
Danske Bank, konto 4816069521, byggeldn 16.189.545 0
16.189.545 o

26 Forudbetalinger
Deposita 18.916 18.759
Forud opkraevet leje 6.267 6.267
Vaskelds/deposita 10.900 10.900
Forudbetaling salg af andelsboliger 2.534.452 0
2,570.535 35.926
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NOTER 2020 2019
kr. kr.

27 @Ovrig anden gald
Skyldig A-skat 50.600 0
Skyldigt AM-bidrag 12.000 0
Mellemregning salg af andele 59.605 57.755
Mellemregning beboere 28.404 61.421
Hensat skyldig revisor 30.000 29.500
Skyldig Zimling 15.500 15.500
Skyldig HOFOR 37.228 50.420
Skyldig @rsted 34.339 9.786
Skyldig Brunata 18.318 330
Skyldig Finn L. & Davidsen A/S 0 3.535
Skyldig OBH R&dgivning Ingenigrer A/S 0 133.100
Afsat bestyrelseshonorar 19.250 19.250
Skyldig Matte Xpressen A/S 0 3.801
Skyldig N.J. Diemers Eftf. 2.958 0
Skyldig Hoffmann Teknik A/S 11.432 1.215
Skyldig Mejlshede L3se A/S 2.895 0
Skyldig H. Hggsbro Holm & Kristian Ngrgaard 19.051 591
Skyldig varmregnskab 229.762 124.025
Skyldig antenneregnskab 30.384 31.463
Skyldig Hoff & Jgrgensen Arkitekter 0 21.600
Skyldig Automatikgruppen 9.236 0
Skyldig Glarmester Kim Andersen 1.628 0
Skyldig Altan DK 1.562.000 0
Skyldig Scandia L3seservice 4.910 0
Skyldig City Elevator 14.663 0
Skyldig Kloak.tv.dk 25.000 0
Skyldig Vurderingsringen ApS 3.750 0
Skyldig 1.P. Hoverby A/S 3.744 0
Skyldig Svend Westergaards Ejendomsadministration A/S 3.125 0
Skyldig E/F Strandbo II vaskeri 0 31.600
Skyldig omkostninger byggesag VVS 1.645.508 0
3.875.290 594.892
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NOTER 2020 2019
kr. kr.

28 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Skattepligt ved salg af andele

Foreningen er skattepligtig efter selskabsskattelovens §1. stk. nr. 6 af resultat fra erhvervsmeessig
udlejning.

I overensstemmelse med mange8rig praksis er foreningens avance ved salg af andele i forbindelse
med optagelse af nye medlemmer betragtet som skattefri. Der er derfor ikke beregnet skat af
fortjeneste ved salg af andele i forudgdende indkomstar.

To afggrelser fra landsskatteretten peger i retning af beskatning farst vil indtraede, ndr det sidste
lejemal overgar til et medlem af foreningen, hvorved foreningen ophgrer med den
erhvervsmaessige udlejning . N8r der henses til de afggrelser, er foreningen sledes ikke
skattepligtig af 3rets salg af lejligheder. Foreningen vil i henhold til afggrelserne fgrst blive
skattepligtig ved salg af sidste lejlighed, hvor den erhvervsmaessige udlejning pa dette tidspunkt
ophgrer. Ligningsradet bemaerker ligeledes at ejendomsavancen beregnes pa grundlag af hele
ejendommens handelsvaerdi, og den erhvervsmaessige andel omfatter tidligere 8rs salg af
lejligheder.

Vi skal anbefale at bestyrelsen tager landskatteretsafggrelserne samt ligningsradet afggrelse til
efterretning inden afst3else af sidste lejemal og dermed ophgrer med erhvervsmeaessige aktivitet,
idet dette kan medfgre betydelig skattemaessige konsekvenser for foreningen.

29 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, pa kr. 24.321.470 er der afgivet pant i ejendommen,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udgear kr. 266.000.000.

Herudover er der stillet sikkerhed ved ejerpantebrev pd kr. 35.900.000 for bankengagement i
Danske Bank.
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NOTER

Oplysninger i skemaet er opgjort pr.

31. december 2020

1 IGrundIag_gende oplysninger om andelsboligforeningen

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr.

31. december 2020

L§neoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr.

31. december 2020

Seneste regnskabsperiode

1. januar 2020 - 31.
december 2020

B Antall BBR Area! m?

Bl Andelsboliger 117 8.840

B2 Erhvervsandele

B3 [Boliglejemal 7 399

B4 Erhvervslejemal 2 119

iﬁ @vrige lejemal, kaeldre, garager mv.

B6  Talt 126 9.358

C Saet kryds Boligernes Boligernes Det Andet
areal (BBR) |areal (anden |oprindelige

| kilde) indskud

Cc1 Hvilket fordelingstal benyttes ved X

opggrelse af andelsveerdien?

3C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved X

5 opggrelse af boligafgiften?

ic3 Hvis andet, beskrives fordelingsngglen

[ her:

|

D

D1 Foreningen stiftelsesar 2000

D2  [Ejendommens opforelsesar 1931

E Ja Nej

E1l Heefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for X

| andelen?

!'E2 Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
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NOTER
1 IGrundlag_ggde oplysninger om andelsboligforeningen
F Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af X
andelsvaerdien
Kr.| Gennemsnit
kr.pr.m?
F2 Ejendommens vaerdi ved det anvendte vurderingsprincip 266.000.000 28.425
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 60.000.000 6.412
1 o/
] (8]
Fa Reserver i procent af ejendomsvaerdi 22,56
G Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X
tilbagebetales ved foreningsoplﬂsning?
G2 Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov X
om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa X
foreningens ejendom? !
2 lAndelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed
H gennemsnit kr. pr. andels-m2 pr.
L ar
H1 Boligafgift 551
H2 Erhvervslejeindtaegter {
H3 Boliglejeindtaegter 390
J Forrige an Sidste ar] I ar
J1 Arets overskud (fer afdrag), gennemsnit kr. -13 274 235
pr. andels-m? (sidste 3 &r)
K Gennemsnit kr. pr. andels-m?2
K1 Andelsveerdi 21.059
K2 Gaeld - omsaetningsaktiver 4.496
K3 Teknisk andelsveerdi 25.556
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NOTER

3 [Byggeteknik og vedligeholdelse

M Forrige &r Sidste ar Iar

M1 Vedligeholdelse, Igbende (gennemsnit 60 53 31
kr.pr.m?)

M2 Vedligeholdelse, genopretning og 256 0 15
renovering (gennemsnit kr.pr.m?)

M3 Vedligehold, i alt (kr.pr..m?) 316 53 46

4 [Finansielle forhold

P %

P1 Friveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 82
regnskabsmeessige vaerdi)

R Forrige ar Sidste ar Iar

R1 Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 256 256 157
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Supplerende nggletal i gvrigt
Ud over de lovkreevede nggletalsoplysninger overfor er der beregnet falgende nggletal pr. statusdagen,
der medvirker til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

Boligtype Antal Areal
Andelsboliger 117 8.840
Boliglejemal 7 399
Erhvervslejemal 2 119
Ialt 126 9.358

Beregnede nggletal for foreningen:

kr. pr. kvm andel

kr. pr. kvm total

Offentlig ejendomsvurdering 16.834 15.685
Valuarvurdering 30.090 28.425
Anskaffelsessum (kostpris) 8.811 8.323
Galdsforpligtelse fratrukket omsaetningsaktiver 4.496 4.248
Foresldet andelsvaerdi 21.059 19.893
Reserver uden for andelsvaerdi 6.787 6.412
(Boligafgift, leje, erhverv pr. m2) kr. / kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 551
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-kvm 390
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-kvm -
Ombkostninger mv. { pct. I pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 10%
@vrige omkostninger 48%
Finansielle poster, netto 11%
Afdrag 32%
100%
Boligafgift i procent af samlede ejendomsindtaegter 95,90 %
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Andelsvaerdiberegning

Ejendommen optaget til handelsvaerdi som udlejningsejendom og

prioritetsgzeld optaget til kursvardi

Egenkapital pr. 31. december 2020 246.878.790

Hensat til fremtidig vedligeholdelse og konjunkturudsving -60.000.000
186.878.790

Prioritetsgeeld, restgeeld 24.321.470

Prioritetsgeeld, kursveerdi 25.038.013 -716.542

Reguleret egenkapital 186.162.248

Fordelingstal = indskud

Samlet fordelingstal pr. 31. december 2020 8.818.000

Vaerdi pr. indskudt krone pr. 31. december 2020

186.162.248/8.818.000 21,1116

Opmaerksomheden henledes p&, at andelsboligforeningen har pligt til at nedsatte

Andelsveerdien ved en ekstraordinaer generalforsamling, hvis foreningens valgte princip

for opggrelser af veerdien af andelene - dvs. den offentlige ejendomsvurdering en/

valuarvurdering matte falde.
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