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Pategning

L edelsespategning
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsar 1. januar 2022 til 31. december
2022 for Andel ssel skabet Kristinegarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven, andel sholigloven, og andel ssel skabets
vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andel ssel skabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af andelssel skabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2022 til 31. december 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Kgbenhavn &, den 3. april 2023

Bestyrelsen:
Christina Holbgll (formand) Tim Egholm Larsen
Andreas Moesgaard Christiansen Rene Hansen Anne Ngrgaard

Mikael Bredsdorff Asger Midjord Rasmussen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til medlemmernei Andelsselskabet Kristinegarden

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andel sselskabet Kristinegarden for regnskabsdret 1. januar 2022 til 31.
december 2022, der omfatter resultatopgarel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsl oven, andel sboligloven og andel ssel skabets vedtaggter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andel ssel skabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022, samt af resultatet af andel ssel skabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2022 til 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabs oven, andel sboligloven og

andel ssel skabets vedtaggter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskab”. Vi er uafhangige af
andelsselskabet i overensstemmel se med International Ethics Standards nternational e retningslinjer for revisorers
etiske adfeard (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmaarksomheden pa note 11, som beskriver den usikkerhed,
der er forbundet med vaardiansadtel sen af andel ssel skabets g endom som falge af fol somheden ved aandringer |
den anvendte afkastprocent. Vi er enige med ledelsen i beskrivelsen af usikkerheden som falge af f@lsomheden
ved andring i afkastprocenten.

Fremhaevelse af forhold vedr grenderevisionen

Andelsselskabet har i overensstemmel se med Erhvervsstyrel sens regnskabsvejledning for andel sholigforeninger,
der aflasgger arsregnskab efter arsregnskabsl oven, medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgerel se
og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultatopgerel se og noter, ikke vaaret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsl oven, andel sholigloven og foreningens vedtasgter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdel sen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andel sholigforeningens evne til at
fortsadte driften, at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere andel sboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk aternativ end at gere dette.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmdl er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig 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 udfgresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i Danmark,
altid vil afdaekke vassentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne tradffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfagresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disserisici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstragkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

*  Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af andel ssel skabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessi ge skan og tilknyttede oplysninger, som ledel sen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdel se af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andel ssel skabets evne til at fortsadte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmaaksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraskkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
andel ssel skabet ikke langere kan fortsadte driften.

* Tager vi gilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet af spejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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.

Albertslund, den 3. april 2023
Bille & Buch-Andersen
CVRnr. 18 28 20 46
Registreret Revisionsaktiesel skab, FSR - danske revisorer

Jeanette Toften Hansen
Registreret revisor
mne31385
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsselskabet Kristinegarden for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens
bestemmel ser for regnskabsklasse A-virksomheder, med tilvalg af enkelte bestemmel ser fra regnskabsklasse B,
andelsboligloven samt andel ssel skabets vedtaagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af andel ssel skabets aktiviteter for regnskabsperioden,
og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstrakkelig.

Endvidere er formalet at give kraavede nagleoplysninger, oplysning om andelenes vaardi og oplysninger
om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget stette.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste ar.

Resultatopger else

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af resultatopgerel sen, er medtaget for at vise afvigel ser
mellem budgetterede og realiserede bel gb og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til
budgettet har vaaet tilstraskkelige til at daskke de realiserede omkostninger.

| ndtaggter
Boligafgift fra andelshavere og | jeindtaggt, der vedrarer regnskabsperioden indgdr i resultatopgerel sen.

Indteegter fravaskeri og andre indtaggter m.m. indtaagtsferes |gbende. Disse indteggter er ikke ngdvendigvis
periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Tilskud (byfornyel sestilskud), som andel ssel skabet modtager fra kommunen, indtaggtsfaresi takt med at
andel ssel skabet opfylder tilskudsbetingel serne.

Omkostninger

Omkostninger vedregrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarel sen. Omkostninger bestar af ejendoms- og
forbrugsudgifter, renholdelse, vedligehol del se, administrations- og foreningsomkostninger, af skrivning pa
driftsmidler og inventar m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnesi resultatopgerel sen med de bel gb, der vedrarer
regnskabsperioden. Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renter og bidrag vedragrende
prioritetsgadd, rente af bankgadd, negative rente af bankindstaende, kurstab og |aneomkostninger fra
optagel se’omprioritering af 1an (prioritetsgedd).

Fordlag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal anvendes,
herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligehol del se pa andel ssel skabets ejendom. Det
fremgdr ogs3d, hvis der i arets lgb er anvendt og omkostningsfart belgb, der i tidligere ar er reserveret til
vedligehol del se pa andel ssel skabets gjendom.

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx. afskrivninger
og driftsfarte kurstab) og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den opkraevede
boligafgift er tilstraskkelig til at dagkke andel ssel skabets betalte prioritetsafdrag.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
M aterielle anlasgsaktiver

Ejendom

Ejendommen indregnes pa anskaffel sestidspunktet og vaerdiansadtes ved farste indregning til kostpris.
Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffel sen indtil g endommen er klar
til brug, samt efterfglgende forbedringer.

Efterfal gende vaardi ansattes jendommen (grund og bygninger) til dagsveerdi pa balancedagen. Opskrivninger til
dagsvaadi fares direkte pa andel ssel skabets egenkapital pa en sagrskilt opskrivningsreserve.

Andel ssel skabet anvender en ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommens dagsvaadi.
Der afskrives ikke pa andel ssel skabets ejendom.

| nstallationer

Andel ssel skabets gvrige materielle anlasgsaktiver (installationer) malestil kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger. Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffel sen og
omkostninger til klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaadi efter afsluttet brugstid.

Der foretages liniagre af skrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveadier:

Install ationer 10 &r

Fortjeneste eller tab ved afhamndel se af installationer opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa sal gstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnesi
resultatopgarel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaardiansadtes til nominel vaardi. Vaadien reduceres med nedskrivning til imgdegael se
af tab.

Periodeafgr aansningsposter
Periodeaf graansningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrgrende det efterfa gende
regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante behol dninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

"Indskudskapital" er andelsindskud fra andel ssel skabets medlemmer, som indregnes direkte pa foreningens
egenkapital.

"Reserve for opskrivning" af egendommen omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsveardi,

der er foretaget pa € endommen (og som ikke senere er tilbagefart).

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillasgsvaardi ved nyudstedel se af andele samt resterende
overfarsel af aretsresultat m.v.

Under "andre reserver” indregnes bel @b reserveret til fremtidig vedligeholdelse og reservation til imadegéel se af
vaadiforringel se af andel ssel skabets gjendom i overenstemmel se med generalforsamlingsbes utning.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre sterre reservationer
overfares direkte fra egenkapital posten overfart resultat og indgar sdledesikke i resultatdisponeringen.

Gaddsforpligtelser
Prioritetsgedd, der er et kontantlan, malestil nominel vaardi svarendetil |anets restgadd. Kurstab og
|aneomkostninger ved |&neoptagel sen indregnesi resultatopgerel sen.

@vrige gaddsforpligtel ser, herunder mellemvagende med andel shavere, veadiansadtes til nominel vaadi
(restgadd).

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtel ser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses aenei noterne.

Nagleoplysninger og andelsvaer di

Nggleoplysninger

Nggleoplysningerne, der fremgar af note 26, er opgjort i henhold til bekendtgerel sen om oplysningspligt ved salg
af andelsbolig m.v.

Andelsvaadi
Bestyrelsens forslag til andelsvaardi fremgar af note 27. Andelsvaardien opgeres i henhold til andelsboligloven
samt vedtagyterne.

Ved opgerelsen af andelsvaardien skal der foretages en raskke justeringer af de belab, der fremgar af
arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvaardien skal opgeres efter reglerne i andelsboligloven og
andel ssel skabets vedtaagter, men arsregnskabets bal ance og resultatopgerel se skal opgeres efter reglernei
arsregnskabsloven. Afhamngig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vaare vassentlige justeringer i vaadien af
andel ssel skabets gjendom og prioritetsgadden.

"Andre reserver" i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af andel ssel skabets ejendom samt
reserve til imgdegael se af vaardiforringelse af € endommen. Disse reserver indgar ikke i beregningen af
andelsvazdien.



)

Andelsselskabet Kristinegarden 9
Resultatopgerelse 1. januar 2022 til 31. december 2022
2022 Budget 2022 2021
Note kr. (¢ revideret) kr. kr.
Boligafgift 5.684.136 5.683.776 5.665.944
Boligafgift, erhverv 791.438 791.388 789.300
Forsikring, erhverv 7.288 7.284 7.289
Andre indtaggter 21.575 15.000 31.119
V askerindtaggter 8.100 8.100 8.100
Byfornyel sestilskud 0 0 10.294.988
Indtaegter 1 6.512.537 6.505.548 16.796.739
Vedligeholdelse, |gbende 2 -1.017.418 -2.631.000 -2.754.375
Renholdelse 3 -923.850 -876.850 -870.870
Ejendomsskat og forsikringer 4 -1.348.345 -1.346.100 -1.331.426
Forbrugsafgifter 5 -463.057 -447.400 -380.209
Kontingenter og abonnomenter 6 -15.250 -14.850 -14.838
Administrationsomkostninger 7 -1.237.587 -790.942 -435.655
@vrige foreningsomkostninger 8 -292.823 -500.000 -304.744
Omkostninger i alt -5.298.330 -6.607.142 -6.092.115
Resultat far finansielle poster 1.214.207 -101.594 10.704.625
Finansielle indtaggter 9 5.558 0 0
Finansielle omkostninger 10 -294.260 -285.950 -293.873
Finansielle poster netto -288.702 -285.950 -293.873
Aretsresultat 925.505 -387.544 10.410.751
Fordagtil resultatdisponering:
Overfert til "Reserveret til vedligeholdelse af ejendom” 0 0 5.000.000
Overfart of dretsresultat til egenkapital 925.505 -387.544 5.410.751
Fordagtil resultatdisponeringi alt 925.505 -387.544 10.410.751
Likviditetsresultat:
Arets resultat 925.505 -387.544 10.410.751
Betalte prioritetsafdrag -561.056 -561.056 -5564.757
Likviditetsresultat i alt 364.449 -948.600 9.855.994
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Balance pr. 31. december 2022

2021
Aktiver Note kr.
Anlasgsaktiver
Materielle anlasgsaktiver
Ejendom 11 364.800.000 355.000.000
Installationer 12 0 0
Materielle anlasgsaktiver i alt 364.800.000 355.000.000
Anleegsaktiver i alt 364.800.000 355.000.000
Omsagningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende hos boende og fraflyttet andel shavere 13 32.389 1.355
Andre tilgodehavender 13 0 2.956.870
Tilgodehavende boligafgift / erhvervsboligafgift 0 56.518
Diverse tilgodehavender 13 45.965 21.804
Periodeaf graansningsposter 13 309.162 293.603
Tilgodehavender i alt 387.516 3.330.151
Likvide beholdninger 14 2.348.072 1.892.767
Omsagningsaktiver i alt 2.735.588 5.222.918
Aktiver i alt 367.535.588 360.222.918
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11
Balance pr. 31. december 2022

2021
Passiver Note kr.
Egenkapital
Indskudskapital 15 207.613 207.613
Reserve for opskrivninger 16 340.423.700 330.488.617
Overfert resultat 17 -30.593.724 -31.519.229
Egenkapital far andrereserver 310.037.589 299.177.001
Andrereserver (jf. forsag til generalfor samlingsbes utning)
Reserveret til vedligeholdelse af g endom 18 30.000.000 30.000.000
Reserveret til imadegael se af vaadiforringel se af
ejendom 19 3.895.774 3.895.774
Andrereserver i alt 33.895.774 33.895.774
Egenkapital i alt 343.933.363 333.072.775
Gaddsforpligtigel ser
Langfristede gaddsforpligtigel ser
Gadd til reakreditingtitutter 20 17.818.555 18.385.982
Langfristede gaddsforpligtigelser i alt 17.818.555 18.385.982
Kortfristede gaddsfor pligtigel ser
Langfristet gadd, der forfalder indenfor 1 ar 20 567.427 561.056
Kreditinstitutter 21 0 3.005
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 22 137.453 649.549
Anden gadd 23 5.078.790 7.550.551
Kortfristede gaddsforpligtigelser i alt 5.783.670 8.764.161
Gaddsforpligtigelser i alt 23.602.225 27.150.143
Passiver i alt 367.535.588 360.222.918
Eventualforpligtelser / eventualaktiver 24
Pantsagtning/sikker hedsstillelse 25
Nagleoplysninger 26
Beregning af andelsveerdi 27
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Noter
2022 Budget 2022 2021
kr. (¢ revideret) kr. kr.
1 Indtaggter
Boligafgift 5.684.136 5.683.776 5.665.944
Boligafgift, erhverv 791.438 791.388 789.300
Forsikring, erhverv 7.288 7.284 7.289
Andre indtsggter 21.575 15.000 31.119
V askerindtasgter 8.100 8.100 8.100
Byfornyel sestilskud 0 0 10.294.988
Indtaegter i alt 6.512.537 6.505.548 16.796.739
2 Vedligeholdelse, Igbende

Tag og facade 380.295 450.000 1.095.118
Porte og porttel efoner 33.420 0 1.824
Smaanskaffel ser 15.052 25.000 19.450
Blikkenslager og VV'S 27.374 0 156.273
Retur, VVS (byfornyelse) 0 0 -156.699
Varmeanlagy 15.215 0 138.061
Elektriker 56.927 0 89.630
Kloak 0 0 30.469
Bygning udvendig diverse, have- og gardanlagy 73.505 800.000 254.144
Legeplads m.m. 89.658 0 236.870
Drift af maskiner 10.264 6.000 29.413
L &seservice, nggler, kort og skilte 0 0 1.811
Gulve 41.750 0 24.375
Vinduer og dere 87.259 0 154.912
Trapper og ramper 146.250 350.000 434.100
Vandinstallationer (incl. Sprinkler) 2.493 0 -4.988
Malerarbejde 37.956 0 227.110
Antenneanlag 0 0 22.500
Diverse vedligeholdelse til budgettering 0 1.000.000 0
Vedligeholdelse, Igbendei alt 1.017.418 2.631.000 2.754.375
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Noter
2022 Budget 2022 2021
kr. (¢ revideret) kr. kr.
3 Renholdelse
Lan 436.032 400.000 394.225
Lenrefusion 0 0 -16.948
ATP og andre omkostninger til social sikring 6.079 4.000 4.981
AEndring i feriepengeforpligtel se 3.623 0 2.545
Forsikringer 2.654 2.700 2.561
Vicevaatsservice 44.750 40.000 89.775
Renhold trapper og trappevask 343.698 321.900 313.800
Vinduespolering 65.500 52.500 52.350
Arbejdstg] 3.245 5.000 4.192
Graffiti fjernelse 3.525 10.000 0
Snerydning, grus og saltning 0 2.000 2.195
Traktorforsikring 8.731 8.750 8.474
Rens af vandbehol der 6.013 30.000 11.399
Artikler fedlesarealer 0 0 1.320
Renholdelsei alt 923.850 876.850 870.870
4 Ejendomsskat og forsikringer
Forsikringer 273.262 270.100 256.343
Ejendomsskatter/grundskyld 1.075.083 1.076.000 1.075.083
Ejendomsskat og forsikringer i alt 1.348.345 1.346.100 1.331.426
5 Forbrugsafgifter
El-forbrug 135.744 115.000 88.182
Varme 0 5.000 5.000
Renovation m.v. 327.313 327.400 287.027
Forbrugsafgifter i alt 463.057 447.400 380.209
6 Kontingenter og abonnomenter
ABF kontigent 15.250 14.850 14.838

Kontingenter og abonnomenter i alt 15.250 14.850 14.838
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Noter

2022 Budget 2022 2021
kr. (¢ revideret) kr. kr.

7 Administrationsomkostninger
Telefon og internet 8.784 9.117 9.263
Kontorartikler, IT, porto m.v. 20.502 21.500 9.534
Generalforsamling og bestyrel sesmader m.v. 26.828 40.000 18.176
Fester og arangementer 4.909 11.000 0
Administrationshonorar 207.431 205.500 200.552
Revision og regnskabsmaessig assistance 49.250 27.500 42.500
V armeregnskabshonorar 0 0 12.731
Advokathonorar 822.567 400.000 119.500
Honorar til valuar 21.250 0 0
Bestyrel sesgodtgerel se 40.000 35.550 26.950
Korrektion, hensat bestyrel sesgodtgerelse, tidl. ar 0 0 -18.950
Bankgebyrer og andre gebyrer 13.927 10.000 13.233
Kursusomkostninger 220 25.000 220
Gaver og blomster 1.037 2.000 900
Anden administration 769 775 750
@vrige driftsomkostninger 5.738 3.000 150
Tab (forlig), andel shavere/debitorer 14.375 0 147
Administrationsomkostninger i alt 1.237.587 790.942 435.655

8 @vrige foreningsomkostninger
Anden konsulentbistand og radgivningsassistance 292.823 500.000 304.744
@vrige foreningsomkostninger i alt 292.823 500.000 304.744

9 Finansielle indtaegter
Renteindtasgter, bank 5.558 0 0
Finansielleindtasgter i alt 5.558 0 0
10 Finansielle omkostninger

Renter, realkreditinstitut og byggekredit 284.940 284.950 293.412
Renteudgifter, bank 8.800 1.000 49
@vrige renteudgifter (indeksering feriepenge) 520 0 413

Finansielle omkostninger i alt 294.260 285.950 293.873
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Noter
2022 2021
kr. kr.
11 Ejendom

Anskaffel sessum, primo 24.511.383 20.312.569
Tilgang i aretslgb 53.350 4.198.814
Afgangi dretslab -188.433 0
Anskaffelsessum, ultimo 24.376.300 24.511.383
Opskrivninger, primo 330.488.617 309.687.431
Arets opskrivninger 9.935.083 20.801.186
Opskrivninger, ultimo 340.423.700 330.488.617
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 364.800.000 355.000.000
Den seneste offentlige ¢ endomsvur dering udgar 177.000.000 177.000.000

Ejendommen er vaardianat til dagsvaardi pr. 31. december 2022 i henhold til vurderingsrapport foretaget af
g endomsmagyler og valuar STAD Erhvervsmagylere, den 31. december 2022. Ejendommens kontante
handel sveardi som udlejningsejendom udger iflg. valuarrapporten t.kr. 364.800 baseret pd DCF-model med en

diskonteringsfaktor pa 5,00% inkl. inflation.

Dagsvaadien er faglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da vaardien bestemmes af markedsudviklingen pa
gjendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som felge af samfundsgkonomiens generelle

udvikling.

Valuarraportens fel somhedsberetning viser, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 0,25%, sa vil €endommens

dagsvaadi falde med ca t.kr. 37.092.

Hvisi stedet |ejeindtaggten falder med 2,5%, vil gendommens dagsvaardi falde med ca. t.kr. 14.582.

Hvis ggendommen ikke var opskrevet til dagsvaadi, ville den regnskabsmaessige vaadi i balancen have udgjort

t.kr. 24.376.
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Noter
2022 2021
kr. kr.
12 Installationer (Porttelefon)
Anskaffel sessum, primo 1.020.200 1.020.200
Anskaffelsessum, ultimo 1.020.200 1.020.200
Af-/nedskrivninger, primo -1.020.200 -1.020.200
Avrets af-/nedskrivninger 0 0
Af-/nedskrivninger, ultimo -1.020.200 -1.020.200
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 0 0
13 Tilgodehavender
Tilgodehavende hos boende og fraflyttet andel shavere 32.389 1.355
Igangvaaende forsikringssager 0 20.605
Tilgodehavende ved keb/salg af andele 0 2.936.265
Tilgodehavende boligafgift / erhvervsboligafgift 0 56.518
Diverse tilgodehavender 45.965 21.804
Periodeaf graansningsposter 309.162 293.603
Tilgodehavender i alt 387.516 3.330.151
14 Likvide beholdninger
Jyske Bank, (vicevaatkonto) 10.862 0
Jyske Bank, (driftskonto) 2.337.210 1.892.767
Likvide beholdninger i alt 2.348.072 1.892.767
15 Andelsindskud
Andelsindskud 207.613 207.613
Andelsindskud i alt 207.613 207.613
16 Reservefor opskrivninger
Opskrivninger, primo 330.488.617 309.687.431
Arets opskrivning 9.935.083 20.801.186
Reservefor opskrivninger i alt 340.423.700 330.488.617
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Noter
2022 2021
kr. kr.
17 Overfert resultat
Overfart resultat, primo -31.519.229 -33.034.206
Overfart til/fra henlagggel ser/reserver 0 -3.895.774
Arets overferte resultat 925.505 5.410.751
Overfert resultat i alt -30.593.724 -31.519.229
18 Reserveret til vedligeholdelse af ejendom
Reserver, primo 30.000.000 25.000.000
Arets henlaygel ser/reserver 0 5.000.000
Reserveret til vedligeholdelse af ggendom i alt 30.000.000 30.000.000
19 Reserveret til imgdegéelse af vaerdiforringelse af g endom
Reserver, primo 3.895.774 0
Arets henlasggel ser/oplgsning af reserver 0 3.895.774
Reserver et til imadegaelse af veardiforringelse af gjendomi alt 3.895.774 3.895.774
20 Gadd til realkreditinstitutter
Jyske Bank, realkredit 18.385.982 18.947.038
Overfart til kortfristet gadd -567.427 -561.056
Gadd til realkreditinstitutter i alt 17.818.555 18.385.982
Kursveardi af realkreditlan, pr. 31. dec. 2022 = 13.835.568
Langfristede Gaddi alt Afdrag neeste Forfald &r Restgadd
gaddsforpligtel ser ultimo ar 2-5 efter 5ar
1,1307% Jyske realkredit, (Jyske
kontantlan). Restlabetid (ar)
udger 27,75 & 18.385.982 567.427 2.334.876 15.483.679
Langfristede
gaddsforpligtigelser i alt 18.385.982 567.427 2.334.876 15.483.679
2022 2021
kr. kr.
21 Kreditinstitutter
Jyske Bank, (vicevaatkonto) 0 3.005
Kreditinstitutter i alt 0 3.005
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Noter
2022 2021
kr. kr.
22 Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Mellemregning, administrator (Newsec) 741 0
Dansk System Assurance A/S 9.000 270.023
Kompan Danmark A/S 0 225.370
Tyrfing's Service 26.965 26.310
Molt Wengel Entreprise- og Sel skabsret 0 51.318
H. C. Skov A/S 0 2.195
Peter Jahn & Partnere A/S 25.000 0
Bagh & Helstrup 0 3.781
Afsat revision og regnskabsmaessig assi stance 32.500 40.000
Steen Meisner Rengaring & Service 12.488 0
Rensehol det 13.050 0
Akut VV'S Service ApS/Akut Gruppen 7.374 0
Henrik A. Fog A/S 8.461 0
@sterbro Temmerhandel 0 229
Christian Andersen A/S 1.875 15.647
Ib Breuning 0 14.677
Leverandarer af varer og tjenesteydelser i alt 137.454 649.550
23 Anden gadd

Skyldig A-skat 12.783 16.874
Skyldig AM-bidrag 3.871 4.663
Skyldig ATP 1.231 284
Feriepengeforpligtelse 19.206 15.583
Deposita, mellemvagende, beboere samt kab/salg af andele 73.321 3.021.770
Afsat omkostningsdagkning bestyrelse (godtgarel se) 27.650 26.950
Hensadtel ser (af sat omkostninger) 31.752 71.750
Anden gadd 59.500 3.228
Hensat 3.895.774 3.895.774
L enmodtagernes feriemidler 0 37.164
Anden gadd 4.125.088 7.094.040

Varme og vand
Varme aconto 1.127.538 1.100.365
Varmeforbrug -705.513 -786.939
Afregning, varmeregnskab 255.170 12.988
Varmeregnskab, netto 677.195 326.414
Vand aconto 517.458 489.242
Vandforbrug -356.917 -365.389
Afregning, vandregnskab 115.966 6.244
Vandregnskab, netto 276.507 130.097

Anden gadd i alt 5.078.790 7.550.551
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Noter

24 Eventualforpligtelser / eventualaktiver

Deklaration om tilbagebetaling af tilskud vedrgrende byfornyel se

| forbindelse med byfornyel sesprojektet har K gbenhavns Kommune i henhold til lovbekendtgerelse nr. 863
af 3. juni 2014 om byfornyelse og udvikling af byer, ydet stettei form af kontant tilskud pat.kr. 10.295.
Deklarationen er tinglyst.

Afhandelse

Safremt €jendommen afhaandes inden 20 ar fra datoen for arbejdernes afsutning, den 31. december 2020,
for en hgjere prisend t.kr. 201.878 med tillagg af et bel@b, der svarer til ggendomsprisudviklingen i det
forl gbne tidsrum, kan kommunen helt eller delvis kraeve det udbetalte tilskud pat.kr. 10.295 tilbagebetalt.

Statusskifte

Safremt €jendommens status som andel sboligforening aandres inden 20 &r fra datoen for arbejdernes
afslutning, den 31. december 2020, kan kommunen helt eller delvis kraave det udbetalte tilskud pat.kr.
10.295 tilbagebetalt.

Kautionsforpligtelse
Andel sselskabet har en kautionsforpligtelse pr. 31. december 2022 pat.kr. 247 fordelt pa 3 andelshavere.

Voldgiftssag
Andel ssel skabet har anlagt voldgiftssag mod hovedentreprenar og radgiver i forbindelse med byfornyelse af
andel ssel skabets € endom. Andel ssel skabet kraever tilbagebetaling pat.kr. 6.022.

Radgiver har stillet modkrav om betaling af t.kr. 713.

Der er pa nuvaaende tidspunkt ikke truffet afgerelse i sagen og som felge deraf er arsregnskabet for 2022
ikke pavirket heraf.

25 Pantsagtning/sikker hedsstillelse

Pantsaetning/sikkerhedsstillel ser
Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitut er der givet pant i andel ssel skabets ejendom (oprindelig
hovedstol, t.kr. 21.000), hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2022 udger i alt t.kr. 364.800.

Had'tel sesforhold

Foreningens medlemmer hadfter ifglge vedtaggternes § 5 ikke personligt for foreningens forpligtelser, men
kun med den i § 3 naevnte andel, svarende til 12 maneders huslegje pr. 1. december 1959. Dog hadfter
foreningens medlemmer solidarisk for pantebrevsgadd i sel skabets gfendom, herunder gadd sikret ved
gjerpantebrev og garantiforpligtelser i forbindel se hermed.

Foreningen har ikke stillet garanti for andel shavernes kab af andele.

Hadftel sesforholdene er ligeledes oplyst i note 26 om nagleoplysninger, feltnr. E1 og E2.
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26 Nggleoplysninger

L ovkraevede nggleoplysninger

Noter

Nggleoplysning om foreningens gkonomi, jf. bekendtgarel se om oplysningspligt ved salg af andelsboliger,

83 (bilag 1).

feltnr. Boligtype

Bl Andelsboliger

B2 Erhvervsandele

B3 Boliglgjemdl

B4 Erhvervdejemdl

B5 @vrige lejemd

B6 | at

feltnr. Sat kryds
Hvilke fordelingstal benyttes

C1 ved opgerelse af

Cc2

feltnr.

D1
D2

feltnr.

El

E2

feltnr.

F1

andelsvaardien?

Huvilket fordelingstal
benyttes ved opgerelse af
boligafgiften?

Foreningens stiftel sesar
Ejendommens opferel sesr

St kryds

Hadter den enkelte
andelshaver for mere, end
der er betalt for andelen?

Antal 31/12 BBR Areal BBR Areal BBR Areal
2022 Stk. 31/12 2022 m2 31/12 2021 m2 31/12 2020 m2
122 12.135 12.135 12.135
12 1.784 1.784 1.784
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
134 13.919 13.919 13.919
Boligernes Det
Boligernes areal (anden oprindelige
areal (BBR) kilde) indskud Andet
X
X
Ar
1964
1924
JA Nej
X

Foreningens medlemmer hadter ifglge vedtaggternes § 5 ikke personligt for foreningens forpligtel ser, men kun
med deni § 3 nae/nte andel, svarende til 12 maneders huslgje pr. 1. december 1959. Dog hadter foreningens
medlemmer solidarisk for pantebrevsgadd i selskabets jendom, herunder gadd sikret ved g erpantebrev og
garantiforpligtelser i forbindelse hermed.

St kryds

Anvendt vurderingsprincip
til beregning af
andelsvaadien

Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
X
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Noter
26 Nggleoplysninger (fortsat)
feltnr. Seet kryds JA Nej
Er vurderingen fastholdt pr. X
1. juli 2020
_ Ejendomsveer di (F2)
Anvendt veerdi m2 ultimo &ret i alt (B6) kr. pr. m2
Forklaring pa udregning: pr.31/12-22
Fp  lendommensvaad ved det 364.800.000 26.209
anvendte vurderingsprincip
Andrereserver Andrereserver (F3)
feltnr.  Forklaring pa udregning: pr. 31/12-22 m2 ultimo &ret i alt (B6) kr. pr. m2
F3 S;?era”orm“”gs 38.446.188 2.762
emte reserver
feltnr. Forklaring p& udregning: (F3x100) / F2%
1 %
F4 Reserver i procent af ejendomsvaadi 10,54%
feltnr. Sat kryds JA Nej
Gl Har foreningen modtaget offentlig tilskud, som skal tilbagebetal es X

ved foreningens oplasning?

Er foreningens €/ endom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 frigarelse for visse tilskudsbestemmel ser m.v. (lovbekendtgerelse X
nr. 978 af 19. oktober 2009)?

Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa

G3 foreningens g endom? X
Forklaring pa udregning: (Ultimo ménedens indtaegt uden fradrag for tomgang, tab m.v) * 12
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
feltnr. Boligtype kr.pr.m2
H1 Boligafgift 539.631 * 12 / 13.919 = 465
Forklaring pa udregning: Aretsresultat
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
Ar 2020 kr. pr. Ar 2021 kr. pr. Ar 2022 kr.
feltnr. m2 m2 pr. m2

J Aretsresultat pr. andels m2 de sidste 3 & 33 748 66
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26 Nggleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning af K 1:

Forklaring pa udregning af K2:

feltnr.
K1 Fored &et andel svaadi

Noter

Andelsveerdi pr. balancedagen

m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)

(Gaddsforpligtelse - omsastningsaktiver) pr. balancedagen

m2 pr. balancedagen for andelsholiger (B1+B2)

K2 + (G&add - omsagningsaktiver)

K3 Teknisk andel svaadi

Forklaring pa udregning:

feltnr.
M1 Vedligeholdelse, |gbende

Vedligeholdelse, genopretning og

M2 renovering

M3 Vedligeholdelsei alt

Forklaring pa udregning:

kr.pr.m2
22.274
1.499
23.774
Vedligeholdelse pr. ar
m2 ultimo aret i alt (B6)

Ar 2020 kr. pr. Ar 2021 kr. pr. Ar 2022 kr.
m2 m2 pr. m2
115 198 73

0 0 0
115 198 73

(Regnskabsmaessig veer di af ejendom - Gaddsforpligtelser i alt) p& balancedagen * 100

Regnskabsmaessig vaer di af € endommen péa balancedagen

feltnr.
P Friveadi

Forklaring pa udregning:
feltnr.

%

94
Aretsafdrag
m2 pr. balancedagen for andelsholiger (B1+B2)
Ar 2020 kr. pr. Ar 2021 kr. pr. Ar 2022 kr.
m2 m2 pr. m2
40 40

R Arets afdrag for de sidste 3 & 39
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26 Nggleoplysninger (fortsat)

Supplerende nggletal i avrigt

Ud over de lovkraevede nggleoplysninger ovenfor, er der beregnet falgende nggletal, der medvirker til at
skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget udgangspunkt i veardierne

pr. balancedagen.
Kr.pr.mz

andele kr.pr.m2i alt

(B1+B2) (B6)
Offentlig jendomsvurdering 12.716 12.716
Seneste valuarvurdering 26.209 26.209
Anskaffelsessum (kostpris) 1.415 1.415
Gaddsforpligtel ser fratrukket omsagtningsaktiver 1.499 1.499
Forsl&et andel skronevaadi 22.274 22.274
Henlagggel ser (andre reserver) uden for andelsveardien 2.762 2.762

kr.pr.m2

Boligafgift (beboelse) i gennemsnit pr. andelsholig-m2 ultimo 408

Boligafgift (erhverv) i gennemsnit pr. andelsbolig-m2 ultimo 57
Omkostninger m.v. i pct af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): %
V edligehol del sesomkostninger 17
@vrige omkostninger 70
Finansielle poster, netto 5
Afdrag 9
100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtasgter 99
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27 Beregning af andelsvaar di
Bestyr elsens andel svaer diber egning pa baggrund af valuarvurdering.
Vaadiansadtelse i henhold til andelsboliglovens 8 5, stk. 2, litra b (den kontante handelsvaerdi som
udlglningsejendom, jf. valuarvurdering) samt foreningens vedtaater § 6:

Andel ssel skabet benytter ikke en fastholdt valuarvurdering i andel svaardiopgerel sen.

| andel skroneberegningen er ggendommen vaadianat til dagsvaardi (pr. 31. december 2022) i henhold til
vurderingsrapport foretaget af ejendomsmagler og valuar STAD Erhvervsmaaglere, den 31. december 2022.
Ejendommens kontante handel svaerdi som udlejningsejendom udger iflg. valuarrapporten t.kr. 364.800
baseret pA DCF-model med en diskonteringsfaktor pa 5,00% inkl. inflation.

Dagsvaadien er fglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da vaardien bestemmes af markedsudviklingen
pa ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som falge af samfundsgkonomiens
generelle udvikling.

Valuarrapportens fel somhedsberegning viser, at en stigning i DCF-afkastprocenten med 0,25% vil reducere
dagsvaadien af ejendommen til t.kr. 327.708. En s&dan andring vil medfare et fald i vaardien pr. indskudt
andel skrone med kr. 178,66.

Hvisi stedet |gjeindtaggten falder med 2,5%, vil det reducere dagsvaardien af egendommen til t.kr. 350.218.
En sadan aandring vil medfere et fald i vaardien pr. indskudt andel skrone med kr. 70,24.

Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver, pr. 31. december 2022 310.037.589
Korrektioner:

Prioritetsgadd, regnskabsmaessige vaadi, pr. 31. december 2022 18.385.982
Prioritetsgadd, kursvaadi, pr. 31. december 2022 -13.835.568
Beregningsgrundlag 314.588.003

Fordelingstal = indskud
Andelsindskud 207.613

Vaadi pr. indskudt andelskrone = ( 314.588.003 / 207613 )= 1.515,26
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27 Beregning af andelsvaardi (fortsat)
Bestyrelsen foresar falgende:
Beregningsgrundlag jf. ovenstédende 314.588.003
Hensadtelsetil vaadiforringel se -4.550.414
Ber egningsgrundlag her efter 310.037.589
Fordelingstal = indskud
Andelsindskud 207.613
Ve di pr.indskudt andelskrone = ( 310.037.589 / 207613 )= 1.493,34
Andelsvaadi i 2022 udgjorde pr. indskudte andelskrone = 1.443,44
Andelsvaadi i 2021 udgjorde pr. indskudte andelskrone 1.331,79
Andelsvaadi i 2020 udgjorde pr. indskudte andelskrone = 1.172,18
Andelsvaadi i 2019 udgjorde pr. indskudte andelskrone = 861,74
Andelsvaadi i 2018 udgjorde pr. indskudte andelskrone 861,74
Andelsvaadi i 2017 udgjorde pr. indskudte andelskrone = 861,74
Andelsvaadi i 2016 udgjorde pr. indskudte andelskrone = 861,74
Andelsvaadi i 2015 udgjorde pr. indskudte andelskrone = 861,74



