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BESTYRELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Andelsboligforenings aktiviteter bestar i at drive andelsboligforeningen samt at eje og administrere for-

eningens ejendom, beliggende Vinkelager 16-28, 30-42 og 44-56, 2720 Vanlgse.

Det regnskabsmaessige resultat

Arets resultat er pavirket af store vedligeholdelsesomkostninger og anses under de omstaendigheder
for tilfredsstillende. Foreningens resultat for aret udviser et underskud pa t.kr. 1.871 samt en egenkapital
pr. 31. december 2022 pa t.kr. 176.858.

Usikkerhed ved indregning og maling

Beregning af andelskronen er sket pa baggrund af reglerne i Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber. Beregningen kan enten tage udgangspunkt i anskaffelsesprisen, handelsvaerdien
som udlejningsejendom (valuarvurdering) eller kontant ejendomsveerdi. | den udstraekning markedsren-
ter aendrer sig eller eiendommenes forhold i gvrigt aendres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre
sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejen-

domsvurdering fgre til en anden beregning af andelskronen.

Der er i veerdiansaettelsen af andelskronen i ar foretaget en reservation til imgdegaelse af ovenstaende
pa t.kr. 0.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter 31. december 2022 indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for foreningens

finansielle stilling.



BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. de-

cember 2022 for Andelsboligforeningen Damsghusene.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven, og foreningens

vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. ja-nuar —
31. december 2021.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaeftet med ejendomsforbehold udover de i
arsrapporten anfgrte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar

af arsrapporten.

Vanlgse, den 30. januar 2023

Bestyrelse

Anders Lillesg Thomas Rasmussen Henriette Stuhr
formand



ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestaet administrationen af foreningen i regnskabs-
aret 2022. Ud fra vores administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at

arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogfaringen.

Vi har pa bestyrelsens vegne indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har gen-
nemgaet valuarvurderingen og kontrolleret, at vurderingen opfylder de ufravigelige krav til valuarvurde-
ringer, der fremgar af bekendtgerelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligfor-

eninger ved valuar.

Kgbenhavn, den 30. januar 2023

Administrator

Wantzin Ejendomsadvokater



DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i Andelsforening Damsghusene

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Damsghusene for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2022, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaeg-

ter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

andelsboligloven og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende 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 tilstraekkeligt og egnet som

grundlag for vores konklusion.

Grundlag for konklusion med forbehold
Foreningens ejendom er optaget til valuar vurdering af 27. marts 2020, der er ikke indhentet ny valuar
vurdering i forbindelse med udarbejdelsen af arsregnskabet for 2021, hvorfor vi ikke har et tilfredsstil-

lende revisionsbevis. Vi tager derfor forbehold for veerdiansaettelsen af ejendommen.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen
Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med foreningens seedvanlige praksis det af bestyrelsen
godkendte resultatbudget for 2022 samt budgettet for 2023. Budgettallene, som fremgar i en seerskilt

kolonne i tilkknytning til resultatopggrelsen og noter, har ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er

rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet

eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-



klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at foreningen ikke lsengere

kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder pa en sadan 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 betyde-

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om bestyrelsesberetningen

Bestyrelsen er ansvarlig for bestyrelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om bestyrelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lasese bestyrelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller

vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om bestyrelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at bestyrelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet vaesentlig fejlinformation i bestyrelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 30. januar 2023

KRESTON CM
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab

CVR-nr. 39 46 31 13

Bent Kofoed
Statsautoriseret revisor

mne11664



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlaget

Arsrapporten for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
A- virksomheder, andelsboliglovens §5 stk. 6 samt §6 stk. 2 samt foreningens vedtaegter. Herudover
har foreningen valgt at falge reglerne for klasse B om bestyrelsesberetningen, jf. arsregnskabslovens §
77.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som foregéende &r. Arsrapporten er aflagt i dan-

ske kroner.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i @vrigt oplyses falgende:

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af 2endrede regn-
skabsmaessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at
fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt. Ved far-
ste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og til-
leeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Herved fordels kurstab og —gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrappor-

ten aflaegges, og be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGQORELSEN

Indtaegter

Boligafgifter og lejeindteegter er indregnet i resultatopgerelsen til det pa generalforsamlingen fastsatte
bidrag. Alle indtaegter vedrerende regnskabsaret er medtaget.

@vrige indtaegter er indregnet med fuld periodisering.

Omkostninger
Omkostninger bestar af ejendomsomkostninger, vedligeholdelsesomkostninger, renholdelsesomkost-
ninger, administrationsomkostninger m.v. Omkostningerne i resultatopggerelsen vedrgrer regnskabspe-

rioden.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og udgifter indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer

regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteudgifter.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets skattepligtige indkomst. Skatten er beregnet med den
for aret gaeldende skatteprocent.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdianseettes ved

forste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital pa en seaerskilt
opskrivningshenlaeggelse. Ejendommen Optages i henhold til valuarvurderingen af 27. marts 2020 fo-

retaget af Kenneth Engberg fra Danbolig Erhverv.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsvaerdien falder. 1 tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der

ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Driftsmidler og inventar males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Drifts-

midler og inventar afskrives lineaert over 5 ar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af forventede
tab.

Egenkapital (andelskronevaerdi)

Egenkapitalen er opgjort efter geeldende regler om Lov om Andelsboligforeninger.
Andelskronevaerdien er opgjort efter Lov om Andelsboligforeninger §5 stk. 2 b, kontant handelsvaerdi
Under hensyn til de saerlige regler for andelsforeninger er falgende poster reguleret direkte pa egenka-
pitalen.

e Veerdiregulering vedrgrende ejendom til kontantvaerdi

o Fortjenester vedrgrende overdragelser af lejligheder til nye andelshavere

Galdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet.

Prioritetsgaeld optages til nominel vaerdi pa statusdagen. Regulering til kursvaerdi foretages i opggrelsen
af andelskronevaerdien.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

11



RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Boligafgifter
Lejeindteegter
Diverse indteegter
INDTAGTER I ALT

Ejendomsomkostninger
Administrationsomkostninger m.v.
Vedligeholdelsesomkostninger
Vaskeriregnskab
Viceveaertsomkostninger og renholdelse
Afskrivninger

Finansielle omkostninger

UDGIFTER I ALT

DRIFTSRESULTAT

Afsat skat
ARETS RESULTAT

Resultatdisponering

Arets afdrag pa prioritetsgaeld
Overfgrt resultat

ARETS RESULTAT

Note

—_

w
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—
© o

12

Realiseret
2022

4.284.601
533.856
79.038
4.897.495

-1.806.628
-410.092
-3.290.076
-25.582
-723.992
-21.823
-490.244
-6.768.437

-1.870.942

0

-1.870.942

907.870
-2.778.812
-1.870.942

Budget
2022

(ej revideret)

4.284.600
532.300
52.000
4.868.900

-1.846.400
-399.750
-500.000
30.000
-735.000
-21.800
-433.000

-3.905.950

962.950
0

962.950

872.600
90.350
962.950

Budget
2023

(ej revideret)

4.284.600
533.900
76.000
4.894.500

-1.891.783
-431.125
-450.000
4.000
-740.000
-21.800
-489.700

-4.020.408

874.092
0

874.092

934.100
-60.008
874.092

Realiseret
2021

4.284.601
531.540
73.980
4.890.121

-1.758.383
-383.416
-305.268
29.363
-732.079
-21.823
-445.933

-3.617.539

1.272.582

0

1.272.582

862.711
409.871
1.272.582



BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Ejendommen matr.nr. 3111, 3112, 3113 af Vanlgse

(Offentlig vurdering 1. oktober 2020, kr. 150.000.000)

Driftsmidler
Materielle anlagsaktiver

ANLAGSAKTIVER
Restancer
Tilgodehavender

Udlaeg flyttesager
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER

13

Note

10

11

12

2022

204.850.000
204.850.000

80.120
204.930.120

204.930.120

7.616

16.861

7.300

211.667

243.444

3.459.379

3.702.823

208.632.943

2021

204.850.000
204.850.000

101.943
204.951.943

204.951.943

123

47.643

17.430

31.487

96.683

2.188.535

2.285.218

207.237.161



BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelskapital

Reserve for opskrivning af ejendom
Generalforsamlingsbestemte reserver
Reserver

EGENKAPITAL

Henseettelse til indvendig vedligeholdelse

Hensatte forpligtigelser

Prioritetsgeeld
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld
Forudbetalinger

Depositum

Nggledepositum

Overdragelse andel
Varmeregnskab

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Pantseetninger og eventualforpligtelser

Note

13

14

14

15

16

14

2022

2.758.200
179.689.780
27.280.208
-32.869.761
176.858.427

46.375
46.375

27.953.585
27.953.585

934.104
29.321
38.521
45.400

1.976.243
169.759
581.208

3.774.556

31.728.141

208.632.943

2021

2.758.200
179.689.780
23.009.963
-26.728.574
178.729.369

41.454
41.454

26.626.917
26.626.917

872.564

0

37.932
45.400
586.280
174.661
122.584
1.839.421

28.466.338

207.237.161



NOTER

Realiseret Budget Budget Realiseret

2022 2022 2023 2021

1 BOLIGAFGIFTER
Boligafgifter 4.245.626 4.245.600 4.245.600 4.245.626
Keelderleje 38.975 39.000 39.000 38.975

4.284.601 4.284.600 4.284.600 4.284.601

2 LEJEINDTAGTER

Lejeindteegter, boliger 68.907 68.600 69.000 68.330
Lejeindteegter, erhverv 469.869 468.600 469.900 468.086
Henseettelse til indvendig vedligeholdelse, boliger -4.920 -4.900 -5.000 -4.876

533.856 532.300 533.900 531.540

3 DIVERSE INDTAGTER

Ventelistegebyr 438 2.000 1.000 1.763
Vurderingsgebyrer 75.000 50.000 75.000 72.500
Andre indteegter 3.600 0 0 -283

79.038 52.000 76.000 73.980

4 EJENDOMSOMKOSTNINGER

Ejendomsskat 1.186.392 1.186.400 1.259.783 1.127.823
Vandafgifter 346.006 400.000 360.000 371.934
Forsikringer 211.217 220.000 212.000 218.559
Selvrisiko 5.750 0 0 5.638
El 57.263 40.000 60.000 34.429

1.806.628 1.846.400 1.891.783 1.758.383

15



NOTER

5 ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER M.V.

Administrationshonorar
Revisionshonorar

Telefoni og kontorholds godtgarelse
Tilskud til fester, gaver m.v.
Bankgebyrer m.v.
Kontorartikler m.v.

Telefon og internet

Mgder og generalforsamling
Varmeregnskab
Hjemmeside

Selvrisiko retssag

Diverse

VEDLIGEHOLDELSESOMKOSTNINGER
VVS og centralvarmeanleeg

Murer

Reparation af dartelefoner

EL- installater

Temrer og snedker

Laseservice

Feellesarealer, diverse

Varmeanlaeg

Elektrolyse

Maler

Blgdgeringsanleeg

Nye hoveddgre

Kloakarbejde

Udskiftning af tag

Udskiftning og renovering af vinduer
Diverse

Realiseret
2022

268.528
44.625
11.850

2.338
16.751
4.469
7.634
12.559
35.027
4.500

0

1.811
410.092

79.862
11.064
10.823
47.945
51.842
8.963
145.751
22.323
21.306
639.819
4.874
2.181.456
18.350
30.631

0

15.067
3.290.076
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Budget
2022

269.000
43.750
16.000

3.000
18.000
5.000
5.000
12.000
20.000
5.000

0

3.000
399.750

O O O O OO OO O o o o o o o

500.000
500.000

Budget
2023

278.000
44.625
14.000

3.000
18.000
5.000
7.500
13.000
40.000
5.000

0

3.000
431.125

O O O O OO OO o o o o o o o

450.000
450.000

Realiseret
2021

262.598
42.500
15.602
2.308
17.338
1.591
4.315
7.543
18.567
3.375
5.000
2.679

383.416

76.367
14.813
31.281
14.357
15.843

6.845
50.576
24673

13.440
0

0

3.163
30.875
5.870
17.165
305.268



NOTER

Realiseret Budget Budget Realiseret

2022 2022 2023 2021

7 VASKERIREGNSKAB
Indbetaling beboere -102.667 -103.000 -104.000 -102.226
Omkostninger vaskeri 128.249 73.000 100.000 72.863
25.582 -30.000 -4.000 -29.363

8 VICEVAERTOMKOSTNINGER OG RENHOLDELSE

Viceveert 534.598 550.000 540.000 547.641
Viceveert aflgser 9.900 5.000 9.000 4.725
Sociale ydelser 4.695 5.000 5.000 4.618
Trappevask og vinduespolering 168.074 155.000 173.000 153.397
Kgrsel af affald og snerydning 0 5.000 3.000 6.706
Anden renholdelse 6.725 15.000 10.000 14.992

723.992 735.000 740.000 732.079

9 FINANSIELLE OMKOSTNINGER

Renter prioritetslan 466.306 415.500 481.300 428.567
Renter kassekredit 5.011 2.500 0 2.500
Amortisering 7.990 7.000 8.400 6.955
Renter diverse 10.937 8.000 0 7.911

490.244 433.000 489.700 445.933
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NOTER

2022 2021
10 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Ejendommen
Anskaffelsespris 25.160.220 25.160.220
Opskrivning til ejendomsvurdering 179.689.780 179.689.780
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 204.850.000 204.850.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi. Dagsvaerdien er fastsat med udgangspunkt i en afkast-
baseret beregning. Den i beregningen anvendte afkastprocent svarer til det forrentningskrav, en
kaber ville stille til eiendommens afkast. Ejendommens dagsveerdi falder alt andet lige ved hgjere
afkastprocent. Den offentlige ejendomsvurdering udger pr. 1. oktober 2020 kr. 150.000.000

Der er anvendt valuarvurdering foretaget af Danbolig erhverv den 27. marts 2020. Valuarvurderingen
er dermed indhentet inden den af Transport- og Boligministeriet fastsatte tidsfrist pr. 1. juli 2020

for indhentning af valuarvurdering til brug for eventuel fastfrosset valuarvurdering. Der er ikke
indhentet ny valuarvurdering siden 2020, hvorfor der tages forbehold for den indregnede veerdi

af ejendommen.

Dagsveerdien er falsom overfor rente- og konjunkturudsving, da veerdien bestemmes af markeds-
udviklingen pa ejendomsmarkedet, og pavirkes af rente- og konjunkturudsving som falge af
samfundsgkonomiens generelle udvikling. Valuarvurderingen tager udgangspunkt i en DCF rente
pa 3,75% med et forrentningskrav pa 1,6%, en aendring i forrentning pa +/- 0,25% vil betyde

en aendring i vaerdien pa hhv. - 21,6 mio. kr. og + 17,6 mio. kr.

Driftsmidler

Anskaffelsessum 1. januar 284.161 284.161

Arets tilgang 0 0
284.161 284.161

Afskrivninger primo 182.218 160.395

Arets afskrivninger 21.823 21.823
204.041 182.218

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 80.120 101.943
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NOTER

11

12

13

TILGODEHAVENDER
Vaskeriindteegter
PNP Byg

LIKVIDE BEHOLDNINGER
Bank og kassebeholdning, formand og vicevaert
Danske Bank 2485362

EGENKAPITAL
Andelskapital
Saldo primo

Reserver for opskrivning af ejendom
Saldo primo
Arets regulering

Generalforsamlingsbestemte reserver
Saldo primo
Arets regulering

Reserver

Saldo primo

Overfgrt til generalforsamlingsbestemte reserver
Arets resultat

19

2022

16.861

16.861

10.171
3.449.208
3.459.379

2.758.200
2.758.200

179.689.780
0
179.689.780

23.009.963
4.270.245
27.280.208

-26.728.574
-4.270.245
-1.870.942

-32.869.761

2021

17.012
30.631
47.643

21.843
2.166.692
2.188.535

2.758.200
2.758.200

179.689.780
0
179.689.780

38.801.571
-15.791.608
23.009.963

-43.792.764
15.791.608
1.272.582
-26.728.574



NOTER

14

15

16

PRIORITETSGALD

Realkredit Danmark, 1,1372%. Kontantlan

Restlgbetid 26 ar 3 mdr.

Realkredit Danmark, 2,7452%. Kontantlan

Restlabetid 29 ar 4 mdr.
Amortisering
Heraf kortfristet del

Forfaldent efter 5 ar

ANDEN GALD
Revisionshonorar

Wantzin Ejendomsadvokater
Tryg selvrisiko

Panorama trappevask
Stryhn Electric

Skyldig el og vand

Petersen & Olsen A/S
Malerfirmaet John Petersen ApS
A-skat m.v.

Atp

Feriepenge forpligtigelse
Diverse

Restgeeld

26.834.727

2.285.694

-232.732
-934.104
27.953.585

24.333.246

PANTSATNINGER OG EVENTUALFORPLIGTIGELSER

Kursvaerdi

20.138.393

2.029.509

22.167.902

2022

44.625
50.000
0
13.681
5.956
24.540
8.918
390.250
19.327
852
21.822
1.237
581.208

Renter

415.422

50.883

466.305

2021

42.500
0
5.638
0
1.455
9.777
4.826
0
35.994
852
21.542
0
122.584

Andelsboligforeninger skal beskattes efter eiendomsavancebeskatningsloven, nar der sker overgang

af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet lejlighed) til skattefri anvendelse

(andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen, som forholdsmaessigt kan hen-

fares til de lejligheder, som i perioden fra foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori

det sidste lejemal skifter status og kan saledes udgeare et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af

arsregnskabets balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi.
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LOVKRAVEDE NGGLEOPLYSNINGER

Fordeling boliger og areal

Andelsboliger
Erhvervsandele
Boliglejemal
Erhvervslejemal

@Jvrige lejemal (keelder mv)

Fordelingstal benyttet ved opggrelse af andelsvaerdien:

Fordelingstal benyttet ved opgearelse af boligafgiften:

Foreningens stiftelsesar
Ejendommenes opfgrelsesar

Antal

151
1
2
3
0
157

BBR areal m2

9.154
35

106
690

80
10.065

Det oprindelige indskud
Det oprindelige indskud

1986
1938

| henhold til vedteegterne heefter andelshaverne alene med deres indskud for foreningens forpligtigelser,
dog heefter en fratreedende andelshaver eller dennes bo for forpligtigelsen indtil en ny godkendt andels-

haver har overtaget andelen og dermed er indtradt i forpligtigelsen.

For lan der er sikret med pantebrev eller handpant i ejerpantebreve i foreningens ejendom, heefter

andelshaverne kun personligt og solidarisk, safremt kreditor har taget forbehold herom.

Foreningen bruger valuarvurdering af ejendommen til beregning af andelsveaerdien.

Safremt foreningen veaelger at bruge valuarvurderingen til fremtidig veerdiansaettelse af

ejendommen skal nedenstdende beregning sendres.

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip

Gns. kr. pr. m2

Generalforsamlingsbestemte reserver udggr
Gns. kr. pr. m2 (andelsboligareal)
Reserver i procent af ejendomsveerdi

204.850.000 kr.

20.353 kr./ m2

27.280.208 kr.

2.710 kr./ m2

13,32%

Ifalge de oplysninger vi er i besiddelse af, har foreningen ikke modtaget offentlige tilskud, der

skal tilbagebetales ved foreningens oplasning.

Ifglge de oplysninger vi er i besiddelse af, er foreningens ejendom ikke palagt tilskudsbestem-
melser, jf. lov om frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. 978

af 19. oktober 2009)

Der er ikke tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom.
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LOVKRAVEDE NGGLEOPLYSNINGER

Boligafgift
Erhvervslejeindteegter
Boliglejeindteegter

Arets overskud (fer afdrag) i gns. kr. pr. andels-m2 (sidste 3 ar) :
2022
2021
2020

Teknisk andelsveerdi :

Andelsveerdi
Geeld - omseetningsaktiver

gns. kr. pr. andels

Vedligeholdelse, lsbende samt genopretning og renovering sidste 3 regnskabsar:

2022
Vedligeholdelse
Genopretning og renovering

2021
Vedligeholdelse
Genopretning og renovering

2020
Vedligeholdelse
Genopretning og renovering

Ejendommens friveerdi (ejendommen - geeldsforpligtigelser) :
Arets afdrag pr . andels m2 :
2022

2021
2020

22

m2 pr. ar
466 kr./ m2
51 kr./ m2
7 kr./ m2
Gns. kr.
Hele kr. andels m2
-1.870.942 -204
1.272.582 138
1.110.627 121
gns. kr. pr.
Hele kr. andels m2
156.298.006 17.009
28.025.318 3.097
184.323.324 20.106
Gns. kr.
Hele kr. samlet m2
3.290.076 327
0 0
3.290.076 327
Gns. kr.
Hele kr. samlet m2
305.268 30
0 0
305.268 30
Gns. kr.
Hele kr. samlet m2
597.006 59
0 0
597.006 59
Hele kr. Procent
173.121.859 84,51%
Gns. kr.
Hele kr. andels m2
907.870 99
862.711 94
852.970 93



OPGQRELSE AF ANDELENS VZARDI

Egenkapital pr. 31. december 2022

Generalforsamlingsbestemte reserver

Valuarvurdering af 27. marts 2020
Bogfart veerdi pr. 31. december 2022

Bogfart veerdi realkredit geeld pr. 31. december 2022
Kursveerdi prioritetsgeeld pr. 31. december 2022

REGULERET FORMUE PR. 31. DECEMBER 2022

M2 til fordeling

Andelskronen pr. 31. december 2022 udger

Andelskronen pr. 31. december 2021 udgjorde
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204.850.000
-204.850.000

28.887.689
-22.167.902

176.858.427

-27.280.208

6.719.787

156.298.006

9.194

17.000,00

17.000,00



VARDI ANDELSBEVISER

Adresse Indskud Areal Andelsvardi
Vinkelager 42, 1. tv. 41 697.000
Vinkelager 42, st. mf. 41 697.000
Vinkelager 42, 1. tv 44 748.000
Vinkelager 42, 1. th. 55 935.000
Vinkelager 42, 1. mf. 41 697.000
Vinkelager 42, 2. tv. 44 748.000
Vinkelager 42, 2. th. 55 935.000
Vinkelager 42, 2. mf. 41 697.000
Vinkelager 42, 3. tv. 44 748.000
Vinkelager 42, 3. th. 55 935.000
Vinkelager 42, 3. mf. 41 697.000
Vinkelager 40, 1. tv. 55 935.000
Vinkelager 40, 1. th. 55 935.000
Vinkelager 40, 2. th. 110 1.870.000
Vinkelager 40, 3. tv. 55 935.000
Vinkelager 40, 3. th. 55 935.000
Vinkelager 38, 1. tv. 55 935.000
Vinkelager 38, 1. th. 55 935.000
Vinkelager 38, 2. tv. 55 935.000
Vinkelager 38, 2. th. 55 935.000
Vinkelager 38, 3. tv. 55 935.000
Vinkelager 38, 3. th. 55 935.000
Vinkelager 36, 1. tv. 55 935.000
Vinkelager 36, 1. th. 55 935.000
Vinkelager 36, 2. tv. 55 935.000
Vinkelager 36, 2. th. 55 935.000
Vinkelager 36, 3. tv. 55 935.000
Vinkelager 36, 3. th. 55 935.000
Vinkelager 34, 1. tv. 55 935.000
Vinkelager 34, 1. th. 55 935.000
transport 1.602 27.234.000
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VARDI ANDELSBEVISER

Adresse Indskud Areal Andelsvardi
transport 1.602 27.234.000
Vinkelager 34, 2. tv. 55 935.000
Vinkelager 34, 2. th. 55 935.000
Vinkelager 34, 3. tv. 55 935.000
Vinkelager 34, 3. th. 55 935.000
Vinkelager 32, st. th. 55 935.000
Vinkelager 32, 1. tv. 55 935.000
Vinkelager 32, 1. th. 55 935.000
Vinkelager 32, 2. tv. 55 935.000
Vinkelager 32, 2. th. 55 935.000
Vinkelager 32, 3. tv. 110 1.870.000
Vinkelager 30, st. tv. 65 1.105.000
Vinkelager 30. st. th. 70 1.190.000
Vinkelager 30, 1. tv. 65 1.105.000
Vinkelager 30, 1. th. 70 1.190.000
Vinkelager 30, 2. tv. 65 1.105.000
Vinkelager 30, 2. th. 70 1.190.000
Vinkelager 30, 3. tv. 65 1.105.000
Vinkelager 30, 3. th. 70 1.190.000
Vinkelager 28, st. tv. 60 1.020.000
Vinkelager 28. st. th. 83 1.411.000
Vinkelager 28, 1. tv. 60 1.020.000
Vinkelager 28. 2. th. 44 748.000
Vinkelager 28. 2. mf. 63 1.071.000
Vinkelager 28, 3. tv. 36 612.000
Vinkelager 28, 3. th. 44 748.000
Vinkelager 28. 3. mf. 63 1.071.000
Vinkelager 26, st. tv. 49 833.000
Vinkelager 26. st. th. 52 884.000
Vinkelager 26, 1. tv. 49 833.000
Vinkelager 26. 1. th. 52 884.000
Vinkelager 26, 2. tv. 49 833.000
Vinkelager 26. 2. th. 88 1.496.000
transport 3.539 60.163.000
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VARDI ANDELSBEVISER

Adresse Areal Andelsvardi
transport 3.539 60.163.000
Vinkelager 26. 3. th. 52 884.000
Vinkelager 24, st. tv. 101 1.717.000
Vinkelager 24. 1. th. 52 884.000
Vinkelager 24, 2. tv. 49 833.000
Vinkelager 24. 2. th. 52 884.000
Vinkelager 24, 3. tv. 49 833.000
Vinkelager 24. 3. th. 101 1.717.000
Vinkelager 22, st. 101 1.717.000
Vinkelager 22, 1. tv. 49 833.000
Vinkelager 22. 1. th. 52 884.000
Vinkelager 22, 2. th. 101 1.717.000
Vinkelager 22. 2. th. 52 884.000
Vinkelager 22, 3. tv. 49 833.000
Vinkelager 22. 3. th. 52 884.000
Vinkelager 20, st. tv. 49 833.000
Vinkelager 20. st. th. 52 884.000
Vinkelager 20, 1. tv. 49 833.000
Vinkelager 20. 1. th. 52 884.000
Vinkelager 20, 2. tv. 49 833.000
Vinkelager 20, 3. 101 1.717.000
Vinkelager 18, st. tv. 98 1.666.000
Vinkelager 18. st. th. 52 884.000
Vinkelager 18, 1. tv. 49 833.000
Vinkelager 18, 1. th. 52 884.000
Vinkelager 18, 2. tv. 49 833.000
Vinkelager 18, 2. th. 52 884.000
Vinkelager 18, 3. tv. 49 833.000
Vinkelager 18, 3. th. 52 884.000
Vinkelager 16, st. tv. 49 833.000
Vinkelager 16, st. mf. 57 969.000
Vinkelager 16, 1. tv. 49 833.000
transport 5.411 91.987.000

26



VARDI ANDELSBEVISER

Adresse Areal Andelsvardi
transport 5.411 91.987.000
Vinkelager 16, 1. th. 49 833.000
Vinkelager 16, 1. mf. 57 969.000
Vinkelager 16, 2. tv. 49 833.000
Vinkelager 16, 2. th. 49 833.000
Vinkelager 16, 2. mf. 57 969.000
Vinkelager 16, 3. tv. 49 833.000
Vinkelager 16, 3. mf. + th. 106 1.802.000
Alekistevej 26 35 595.000
Vinkelager 44, 1. tv. 65 1.105.000
Vinkelager 44, 1. th. 70 1.190.000
Vinkelager 44, 2. tv. 65 1.105.000
Vinkelager 44, 2. th. 70 1.190.000
Vinkelager 44, 3. tv. 122 2.074.000
Vinkelager 44, 3. th. 70 1.190.000
Vinkelager 46, st. tv. 114 1.938.000
Vinkelager 46, st. th. 57 969.000
Vinkelager 46, 1. tv. 57 969.000
Vinkelager 46, 2. tv. 57 969.000
Vinkelager 46, 2. th. 57 969.000
Vinkelager 46, 3. tv. 57 969.000
Vinkelager 48, st. tv. 57 969.000
Vinkelager 48, st. th. 57 969.000
Vinkelager 48, 1. tv. 57 969.000
Vinkelager 48, 1. th. 57 969.000
Vinkelager 48, 2. tv. 57 969.000
Vinkelager 48, 2. th. 57 969.000
Vinkelager 48, 3. tv. 57 969.000
Vinkelager 48, 3. th. 57 969.000

7.122 121.074.000
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VZARDI ANDELBEVISER

Adresse Areal Andelsvardi
transport 7.122 121.074.000
Vinkelager 50, st. tv. 57 969.000
Vinkelager 50, st. th. 57 969.000
Vinkelager 50, 1. tv. 57 969.000
Vinkelager 50, 1. th. 57 969.000
Vinkelager 50, 2. tv. 57 969.000
Vinkelager 50, 2. th. 57 969.000
Vinkelager 50, 3. tv. 57 969.000
Vinkelager 50, 3. th. 57 969.000
Vinkelager 52, st. tv. + th. 114 1.938.000
Vinkelager 52, 1. tv. 114 1.938.000
Vinkelager 52, 2. th. 114 1.938.000
Vinkelager 52, 3. tv. 57 969.000
Vinkelager 52, 3. th. 57 969.000
Vinkelager 54, st. th. 114 1.938.000
Vinkelager 54, 1. tv. 57 969.000
Vinkelager 54, 1. th. 57 969.000
Vinkelager 54, 2. tv. 57 969.000
Vinkelager 54, 2. th. 57 969.000
Vinkelager 54, 3. tv. 57 969.000
Vinkelager 54, 3. th. 57 969.000
Vinkelager 56, st. tv. 44 748.000
Vinkelager 56, st. th. 57 969.000
Vinkelager 56, st. mf. 38 646.000
Vinkelager 56, 1. tv. 44 748.000
Vinkelager 56, 1. th. 57 969.000
Vinkelager 56, 1. mf. 38 646.000
Vinkelager 56, 2. tv. 44 748.000
Vinkelager 56, 2. mf. 95 1.615.000
Vinkelager 56, 3. tv. 44 748.000
Vinkelager 56, 3. th. 95 1.615.000
Vinkelager 44, st. 65 1.105.000
Vinkelager 28, 1. th 83 1.411.000

@reafrundinger 6

9.194 156.298.006
Oplysninger om m2 pr. adresse er modtaget af administrator.
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OPGORELSE AF SKATTEPLIGTIG INDKOMST

Opgerelse af skattepligtig indkomst

Samlede udgifter ifglge regnskab

Amortisering tilbagefort

Diverse indtaegter

Fradragsberettigede nettoudgifter til fordeling

Fordeling af nettoudgifter

Boligafgift
Lejeindteegt

. 6.681.409 X 533.856
Fordeling A 818457
Lejeindteegt

Andel af fordelte udgifter
SKATTEPLIGTIG INDKOMST F@R UNDERSKUD TIDLIGERE AR

Anvendt underskud fra tidligere ar
SKATTEPLIGTIG INDKOMST

Underskud til fremforsel
Fremfgrt fra tidligere ar

Arets underskud
Anvendt i aret

30258 jbe
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6.768.437
-7.990
-79.038
6.681.409

4.284.601
533.856
4.818.457

740.260

533.856
-740.260
-206.404

0
-206.404

905.688
206.404

0
1.112.092



