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Administrator- og bestyrelsespåtegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 2020/21 for
Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl..

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,

andelsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtægter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behæftet med ejendomsforbehold ud over de an-
førte, og der påhviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgår af årsregn-
skabet.

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentligt vil kunne påvirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København N, den 7. oktober 2021

Administrator

Skovgaard Alsig Advokater
Advokatanpartselskab

Bestyrelse

Thomas Halken Anne Sofie Lindskov Kahlen Tobias Brøchmann Vitger
formand

Rass Haldor Gottschalck Brian Grønnegaard

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på andelsboligforeningens ordinære generalforsamling den 28.
oktober 2021.

Dirigent
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl.

Konklusion med forbehold

Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl. for regnskabsåret 1. juli 2020 -
30. juni 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Års-
regnskabet udarbejdes i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5
stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er beskrevet i af-
snittet "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passi-

ver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsåret
1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og
§ 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtægter.

Grundlag for konklusion med forbehold

Foreningens ejendom er i balancen indregnet til dagsværdien 30. juni 2020 i henhold til valuarvurdering
af 8. juni 2020. Det er vores opfattelse, at denne valuarvurdering ikke nødvendigvis er udtryk for
dagsværdien pr. 30. juni 2021. Da der ikke er indhentet aktuel dagsværdivurdering har det ikke været
muligt, at opgøre indvirkningen på årsregnskabet.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet
i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen

Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl. har som sammenligningstal i resultatopgørelsen for regnskabs-
året 1. juli 2020 - 30. juni 2021 medtaget de af bestyrelsen godkendte resultatbudgetter for 1. juli 2020 -
30. juni 2021 og 1. juli 2021 - 30. juni 2022. Resultatbudgetterne har, som det fremgår af årsregnskabet,
ikke været underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for årsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt
foreningens vedtægter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser
for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsæt-
te driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse
risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt
om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

• Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, og om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis så-
danne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at foreningen ikke længere kan fortsætte driften.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Koege, den 7. oktober 2021

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Søren Deleuran Andersen
statsautoriseret revisor
mne24681
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Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl.

Borups Plads 1-7, Borups Allé 25-33, Skotterupgade 16-22, Ågade

136-144

2200 København N

CVR-nr.: 19 24 38 93

Hjemsted: København Kommune

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Andelskapital: 2.792.215

Andelshavere: 148

Ejendommen Matrikelnr: Udenbys Klædebo Kvarter, København 5343

Bestyrelse Thomas Halken, formand

Anne Sofie Lindskov Kahlen

Tobias Brøchmann Vitger

Rass Haldor Gottschalck 

Brian Grønnegaard

Administrator Skovgaard Alsig Advokater Advokatanpartselskab

Overgaden Neden Vandet 9A, 3. th.

1414 København K

Tlf.: 33 13 11 30

Mail: info@skovgaardalsig.dk

Revisor Beierholm Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Faendediget 13

4600 Koege

Intern revisor Martin Østergaard Hansen

Oliver Eskildsen

Advokatforbindelse Skovgaard Alsig Advokater Advokatanpartsselskab

 

Generalforsamling Ordinær generalforsamling afholdes 28. oktober 2021
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl. er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 12 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgørelse

nr. 300 af 26. marts 2019 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtægter.

Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om de budgetterede og hos ejerne opkrævede fællesbidrag er tilstrækkelige.

Endvidere er formålet at give krævede nøgleoplysninger, at give oplysning om andelenes værdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrørende modtaget støtte.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Opstillingsform

Resultatopgørelsen er opstillet, så denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forløbne regn-
skabsår.

De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsåret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrævede boligafgifter i henhold til budget har været
tilstrækkelige til at dække omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtægter

Boligafgift og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.

Den del af de hos lejerne opkrævede beløb vedrørende Grundejernes Investeringsfond, der repræsenterer
en bindingspligt, er modregnet i lejeindtægterne og indregnet under øvrig gæld.

Indtægter bortset fra boligafgift og lejeindtægter indtægtsføres i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtægter. Disse indtægter er således ikke nødvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsperioden.

Finansielle indtægter består af renter fra Grundejernes Investeringsfond.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende priori-
tetsgæld, amortiserede kurstab og låneomkostninger fra optagelse af lån (prioritetsgæld), indeksregule-
ring af restgælden vedrørende indekslån samt renter af bankgæld.

Låneomkostninger og eventuelt kurstab ved låneoptagelsen er udgiftsført i det år, hvor lånet hjemtages,
når beløbene anses for uvæsentlige. Væsentlige låneomkostninger og kurstab fordeles derimod over lå-
nets samlede løbetid.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremførsel, ligesom der ikke indregnes ud-
skudt skat vedrørende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgår bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overførsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beløb til dækning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger på andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overførsel af
beløb til ”Overført resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkræ-
vede boligafgift er tilstrækkelig til at dække betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmæssige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrørende indekslån
mv.).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes på anskaffelsestidspunktet og værdian-
sættes ved første indregning til kostpris.

Ved efterfølgende indregninger værdiansættes andelsboligforeningens ejendom til dagsværdien på balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på andelsboligforeningens egenkapi-
tal på en særskilt opskrivningshenlæggelse.

Opskrivninger tilbageføres i det omfang, dagsværdien falder. I tilfælde hvor dagsværdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere værdi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenlæggelsen, indregnes i resultatopgørelsen.

Der afskrives ikke på andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse
af tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond består af indestående på særskilt konto hos Grunde-
jernes Investeringsfond med tillæg af årets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsvares af det
under hensatte forpligtelser indregnede beløb, og virker derfor neutralt i relation til andelsværdibereg-
ningen. Rentetilskrivningen på indeståendet føres som en særskilt post på andelsboligforeningens egen-
kapital.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter er indregnet under aktiver og omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef-
terfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der føres en separat konto for opskrivningshenlæggelsen vedrørende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsværdi (”reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

”Overført resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillægsværdi ved nyudstedelse af andele samt re-
sterende overførsel af årets resultat. 

Under ”andre reserver” indregnes beløb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imø-
degåelse af værdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsgæld

Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes prioritetsgælden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle værdi indregnes dermed i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Prioritetsgælden er således værdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-
gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld, der opgøres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved låneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af lånets kurstab og låneomkostninger på optagelsestidspunktet.

Eventuelt væsentlige låneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsføres på låneoptagelsestidspunktet,
fordeles og udgiftsføres over lånets samlede løbetid. Det endnu ikke udgiftsførte restbeløb pr. status-
dagen medtages i årsrapporten under prioritetsgæld.

Øvrige gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Hensættelse til udskudt skat

Andelsboligforeningen har ikke til hensigt at ophøre med at være skattepligtig idet andelsboligforeningen
påregner, at der til enhver tid skal være mindst et lejemål udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes
den skattemæssige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udløses ejendomsavancebe-
skatning. Der indregnes derfor ikke hensættelse til udskudt skat som følge heraf. Der indregnes heller ik-
ke negativ udskudt skat af skattemæssigt underskud til fremførsel.

Øvrige noter

Nøgleoplysninger

De i note 36 anførte nøgleoplysninger har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i bekendtgø-
relse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlægge skema over centrale nøgleoplysninger.

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

Andelsværdi

Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 37. Andelsværdien opgøres i henhold til andelsbolig-
loven samt vedtægternes § 14.

Vedtægterne bestemmer, at selvom der lovligt kan vedtages en højere andelsværdi, er det den på general-
forsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note
2020/21

Budget
2020/21

Budget
2021/22 2019/20

(ej revideret) (ej revideret)
2 Boligafgift 6.167.121 6.168.000 6.168.000 6.186.799
3 Lejeindtægter 624.885 620.000 624.000 616.315
4 Vaskeriregnskab 42.562 50.000 50.000 72.799
5 Øvrige indtægter 32.787 35.000 35.000 21.719

Indtægter i alt 6.867.355 6.873.000 6.877.000 6.897.632

6 Ejendomsskat og forsikringer -1.040.042 -1.028.000 -1.040.000 -1.024.582
7 Forbrugsafgifter -798.873 -768.000 -797.000 -739.893
8 Renholdelse -790.681 -777.000 -803.000 -738.609
9 Vedligeholdelse, løbende -748.684 -1.000.000 -1.000.000 -471.697

10 Vedligeholdelse,
genopretning og renovering -448.513 0 0 -565.150

11 Administrationsomkostninger -521.854 -511.000 -511.000 -468.654
12 Øvrige

foreningsomkostninger -210.954 -246.000 -246.000 -221.042
Indvendig vedligeholdelse for
lejere -18.791 -19.000 -19.000 -18.585

Omkostninger i alt -4.578.392 -4.349.000 -4.416.000 -4.248.212

Resultat før finansielle

poster

2.288.963 2.524.000 2.461.000 2.649.420

13 Finansielle indtægter 0 2.000 0 3.228
14 Finansielle omkostninger -405.263 -355.000 -333.000 -1.537.256

Finansielle poster netto -405.263 -353.000 -333.000 -1.534.028

Resultat før skat 1.883.700 2.171.000 2.128.000 1.115.392

Skat af årets resultat -54.986 -40.000 -40.000 -28.994

Årets resultat 1.828.714 2.131.000 2.088.000 1.086.398
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

2020/21
Budget

2020/21
Budget

2021/22 2019/20
(ej revideret) (ej revideret)

Årets resultat fordeles således:

Hensat til nyt tag 100.000 100.000 100.000 100.000
Hensat til køb af nye
vaskemaskiner og
tørretumblere 37.556 40.000 38.000 39.529

Overført til "Andre reserver" 137.556 140.000 138.000 139.529

Betalte prioritetsafdrag 1.971.132 1.971.000 1.984.000 1.908.510
Overført restandel af årets
resultat -279.974 20.000 -34.000 -961.641

Overført til "Overført

resultat" 1.691.158 1.991.000 1.950.000 946.869

I alt 1.828.714 2.131.000 2.088.000 1.086.398
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2021 2020

Anlægsaktiver

15 Ejendom 302.500.000 302.500.000

Materielle anlægsaktiver i alt 302.500.000 302.500.000

Anlægsaktiver i alt 302.500.000 302.500.000

Omsætningsaktiver

16 Indestående Grundejernes Investeringsfond §18 b 522.449 464.094
17 Beboerkonto 63.790 24.180
18 Varmeregnskab 16.866 0
19 Andre tilgodehavender 26.195 30.000

Tilgodehavender i alt 629.300 518.274

20 Likvide beholdninger 8.530.517 8.953.642

Omsætningsaktiver i alt 9.159.817 9.471.916

Aktiver i alt 311.659.817 311.971.916
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2021 2020

Egenkapital

21 Andelsindskud 2.792.215 2.792.215
22 Reserve for opskrivning af ejendom 254.922.872 254.922.872
23 Overført resultat -14.664.209 -14.315.454

Egenkapital før generalforsamlingsbestemte reserver 243.050.878 243.399.633

24 Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendom 2.039.913 0
25 Reserveret til køb af nye vaskemaskiner og tørretumblere 201.889 164.333
26 Reserveret til nyt tag 20.200.000 20.100.000
27 Reserve i henhold til vedtægternes §14.1.A 15.125.000 15.125.000

Andre reserver 37.566.802 35.389.333

Egenkapital i alt 280.617.680 278.788.966

Hensatte forpligtelser

Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond §18 b 522.449 464.094

Hensatte forpligtelser i alt 522.449 464.094

Gældsforpligtelser

28 Gæld til realkreditinstitutter 27.673.622 29.657.599
Langfristet del af skyldig skat 38.848 25.138

Langfristede gældsforpligtelser i alt 27.712.470 29.682.737

28 Kortfristet del af langfristet gæld 1.983.977 1.971.131
Forudbetalt leje og deposita 270.529 266.434

29 Beboerkonto 1.000 60.405
30 Skyldig skat 24.616 35.733
18 Varmeregnskab 0 71.812
31 Indvendig vedligeholdelse for lejere 268.984 250.193
32 Anden gæld 258.112 380.411

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.807.218 3.036.119

Gældsforpligtelser i alt 30.519.688 32.718.856

Passiver i alt 311.659.817 311.971.916

1 Opgørelse af årets resultat med fradrag af prioritetsafdrag og hensættelser
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2021 2020

33 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

34 Eventualforpligtelser

35 Likviditetsudvikling

36 Nøgleoplysninger

37 Beregning af andelsværdi
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Noter

2020/21
Budget

2020/21
Budget

2021/22 2019/20
(ej revideret) (ej revideret)

1. Opgørelse af årets resultat
med fradrag af
prioritetsafdrag og
hensættelser

Årets resultat 1.828.714 2.131.000 2.088.000 1.086.398
Hensat til nyt tag -100.000 -100.000 -100.000 -100.000
Hensat til køb af nye
vaskemaskiner og
tørretumblere -37.556 -40.000 -38.000 -39.529
Betalte prioritetsafdrag -1.971.132 -1.971.000 -1.984.000 -1.908.510
Vedligeholdelse, genopretning
og renovering 448.513 0 0 565.150

Resultat før vedligeholdelse,

geopretning og renovering 168.539 20.000 -34.000 -396.491

Vedligeholdelse, genopretning
og renovering -448.513 0 0 -565.150

-279.974 20.000 -34.000 -961.641

2. Boligafgift

Boligafgift - medlemmer 5.834.460 5.834.000 5.834.000 5.834.453
Boligafgift altaner -
medlemmer 332.661 334.000 334.000 352.346

6.167.121 6.168.000 6.168.000 6.186.799

3. Lejeindtægter

Lejeindtægter,
beboelseslejemål 296.945 297.000 297.000 297.021
Heraf hensat, Grundejernes
Investeringsfond §18 b,
beboelse -31.388 -31.000 -31.000 -31.162
Lejeindtægter, erhvervslejemål 364.591 360.000 363.000 356.520
Heraf hensat, Grundejernes
Investeringsfond §18 b,
erhvervslejemål -24.928 -25.000 -25.000 -24.784
Lejeindtægter altaner - ikke
medlemmer 19.665 19.000 20.000 18.720

624.885 620.000 624.000 616.315
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Noter

2020/21
Budget

2020/21
Budget

2021/22 2019/20
(ej revideret) (ej revideret)

4. Vaskeriregnskab

Vaskeriindtægter 164.301 174.715
Afholdte udgifter (-
vandforbrug) -121.739 -101.916

42.562 50.000 50.000 72.799

Vaskeriudgifterne 2020/21 er nærmere specificeret i særskilt bilag på årsrapportens side 36.

5. Øvrige indtægter

Overdragelsesgebyr til
foreningen 28.500 35.000 35.000 21.000
Påkravsgebyr 287 0 0 719
Andre indtægter 4.000 0 0 0

32.787 35.000 35.000 21.719

6. Ejendomsskat og
forsikringer

Ejendomsskatter 870.471 870.000 870.000 870.471
Forsikringer 169.571 158.000 170.000 154.111

1.040.042 1.028.000 1.040.000 1.024.582

7. Forbrugsafgifter

Vandafgift (inkl. vaskeri kr.
20.307) 393.860 370.000 370.000 351.857
Renovation 306.007 290.000 322.000 283.027
Elforbrug fællesarealer 99.006 108.000 105.000 105.009

798.873 768.000 797.000 739.893
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Noter

2020/21
Budget

2020/21
Budget

2021/22 2019/20
(ej revideret) (ej revideret)

8. Renholdelse

Viceværtservice 514.599 510.000 521.000 508.748
Vinduespolering 50.513 33.000 50.000 0
Fællesbad 0 1.000 1.000 0
Hovedrengøring 3.500 0 0 26.425
Snerydning 37.970 20.000 20.000 12.526
Trappevask 173.850 178.000 176.000 186.380
Kørsel affald 1.938 20.000 20.000 275
Graffitti fjernelse 5.313 5.000 5.000 3.250
Anden renholdelse 2.998 10.000 10.000 1.005

790.681 777.000 803.000 738.609

9. Vedligeholdelse, løbende

Varmeanlæg 84.979 9.148
Blødgøringsanlæg 0 56.166
Maler 86.499 0
Elektriker 44.246 25.557
Glarmester 59.250 10.932
Murer 4.098 0
Tømrer 19.835 112.380
VVS 236.010 158.466
Låseservice 18.606 18.810
Dørtelefonanlæg 14.102 5.040
Kloakarbejde 12.081 9.315
Gårdsplads og vej 47.515 33.777
Havegruppen 11.890 0
Arbejdsweekend 0 5.686
Andre installationer 0 956
Udskiftning af køkken hos
erhvervslejer 87.500 0
Anden vedligeholdelse 22.073 25.464

748.684 1.000.000 1.000.000 471.697
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Noter

2020/21
Budget

2020/21
Budget

2021/22 2019/20
(ej revideret) (ej revideret)

10. Vedligeholdelse,
genopretning og renovering

Nye varmemålere 140.250 0 0 0
Facaderenovering 0 0 0 360.625
Altaner 2. runde (afslutning af
projekt) 235.425 0 0 0
Maling og renovering af
hoved- og bagdøre 11.775 0 0 204.525
Forundersøgelse kommende
renoveringsprojekt 61.063 0 0 0

448.513 0 0 565.150

11. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar (inkl.
nøgletalsskema) 321.297 321.000 324.000 321.610
Udarbejdelse og revision af
årsrapport 49.375 49.000 49.000 49.375
Varmeregnskabshonorar 32.911 33.000 33.000 32.861
Gebyrer m.v. 16.804 20.000 20.000 15.182
Kontingenter (mobil sug) 8.931 10.000 10.000 9.216
Tilsyn/rådgivning 75.664 50.000 50.000 13.813
Elektrolyse 16.872 28.000 25.000 26.597

521.854 511.000 511.000 468.654
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Noter

2020/21
Budget

2020/21
Budget

2021/22 2019/20
(ej revideret) (ej revideret)

12. Øvrige
foreningsomkostninger

Bestyrelseshonorar 175.000 175.000 175.000 175.000
Kritisk revisor 3.200 3.000 3.000 3.200
Kritisk revisor 2019/20 (kr.
2.185 m/ tbf. sk. kr. 3.200) -1.015 0 0 0
Vurderingshonorar ved
overdragelse af andele 1.225 0 0 0
Valuarvurdering 0 11.000 11.000 10.500
ABF kontingent 14.438 14.000 14.000 14.025
Kopiering og kontorartikler 0 10.000 10.000 4.375
Ejendommens andel i
varmeudgift 4.620 8.000 8.000 5.328
Internet udgifter og telefon 2.774 3.000 3.000 2.351
Møder og generalforsamling 4.607 10.000 10.000 5.070
Blomster og gaver 559 2.000 2.000 1.100
Kørselsgodtgørelse 653 0 0 0
Øvrige foreningsomkostninger 4.893 10.000 10.000 100
Tomgangsleje - erhvervslejer 0 0 0 -7

210.954 246.000 246.000 221.042

13. Finansielle indtægter

Renter Grundejernes
Investeringsfond 0 2.000 0 3.228

0 2.000 0 3.228

14. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag 354.654 355.000 333.000 478.692
Renter, pengeinstitutter 50.590 0 0 0
Kurstab ved indfrielse af
kontantlån 0 0 0 952.353
Omprioriteringsomkostninger 0 0 0 106.211
Andre renter 19 0 0 0

405.263 355.000 333.000 1.537.256
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Noter

30/6 2021 30/6 2020

15. Ejendom

Anskaffelsessum 1. juli 2020 47.577.128 47.577.128

Anskaffelsessum 30. juni 2021 47.577.128 47.577.128

Opskrivninger 1. juli 2020 254.922.872 227.658.872
Årets opskrivning 0 27.264.000

Opskrivninger 30. juni 2021 254.922.872 254.922.872

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2021 302.500.000 302.500.000

Offentlig ejendomsvurdering 1. oktober 2020 (2019 kopi) 185.000.000 185.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsværdi 30. juni 2020 i henhold til vurdering af 8. juni 2020 af
ejendomsmægler og valuar Erik Jacobsen. Den offentlige ejendomsvurdering 1. oktober 2020
(2019 kopi) udgør 185.000.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret på en afkastprocent på 3,25 pct.
(DCF-model). Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommes
afkast. Jo højere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige.

Bestyrelsen gør opmærksom på, at ovennævnte valuarvurdering er indhentet før 1. juli 2020 og
således omfattet af §5 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering).
Jævnfør denne bestemmelse kan ejendommens værdi på baggrund af en gyldig vurdering foretaget
inden den 1. juli 2020 fastholdes i en ubegrænset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli
2020 eller senere vælger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastsættelsen af
andelsværdier. 

Fastfrysning af vurderingen gælder alene beregning af andelsværdi efter lov om
andelsboligforeninger og ikke for værdiansættelse af ejendommen i årsrapporten, som udarbejdes
efter  bestemmelserne i årsregnskabsloven.
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Noter

30/6 2021 30/6 2020

16. Indestående Grundejernes Investeringsfond §18 b

Grundejernes Investeringsfond §18 b 522.449 464.094

522.449 464.094

Så længe der er lejere i ejendommen er andelsboligforeningen pligtig til at indbetale til en konto i
Grundejernes Investeringsfond. Indestående på kontoen er bundet (bindingspligt), indtil det
dokumenteres overfor Grundejernes Investeringsfond, at der er afholdt tilsvarende
vedligeholdelsesudgifter på ejendommen.

Bindingspligten består af indestående på særskilt konto hos Grundejernes Investeringsfond med til-
læg af årets skyldige indbetaling. Andelsboligforeningen har pligt til at vedligeholde ejendommen
for et tilsvarende beløb. Bindingspligten formindskes og indeståendet frigives i det omfang afhold-
te vedligeholdelsesomkostninger overstiger de hos lejerne opkrævede beløb i henhold til bestem-
melserne i boligreguleringsloven. Beløbet nedsættes (frigives) ved et lejemåls overgang til andel.

17. Beboerkonto

Andelssalg 32.305 0
Restancer 5.388 6.212
Udlæg m.v. fraflytning 0 12.445
Fraflyttere 20.574 0
Restance andelshaver - afregnes ved fraflytning 5.523 5.523

63.790 24.180

18. Varmeregnskab

Indbetalt a conto -669.980 -714.710
Fjernvarmeomkostning 686.846 642.898

16.866 -71.812

19. Andre tilgodehavender

Vaskeriindtægter maj og juni 2021 26.195 30.000

26.195 30.000
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Noter

30/6 2021 30/6 2020

20. Likvide beholdninger

Danske Bank A/S, erhvervskonto 8.525.846 8.948.398
Danske Bank A/S, bestyrelseskonto 4.671 5.244

8.530.517 8.953.642

21. Andelsindskud

Andelsindskud 1. juli 2020 2.792.215 2.792.215

2.792.215 2.792.215

22. Reserve for opskrivning af ejendom

Reserve for opskrivning af ejendom 1. juli 2020 254.922.872 227.658.872
Årets værdiregulering 0 27.264.000

254.922.872 254.922.872

23. Overført resultat

Overført resultat 1. juli 2020 -14.315.454 -13.605.442
Årets overførte overskud eller underskud 1.691.158 946.869
Overført anvendt i 2018/19 fra reserve til køb af nye
vaskemaskiner 0 101.245
Overført til reserve til imødegåelse af værdiforringelse af
ejendom -2.039.913 -1.758.126

-14.664.209 -14.315.454

24. Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendom

Reserveret 1. juli 2020 0 13.222
Overført fra overført resultat 2.039.913 1.758.126
Overført til reserve iht. vedtægternes §14.1A 0 -1.363.200
Overført til forpligtelse Grundejernes Investeringsfond §18 b 0 -408.148

2.039.913 0
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Noter

30/6 2021 30/6 2020

25. Reserveret til køb af nye vaskemaskiner og tørretumblere

Reserveret 1. juli 2020 164.333 226.049
Ifølge resultatdisponering 37.556 39.529
Anvendt i 2018/19 overført til overført resultat 0 -101.245

201.889 164.333

26. Reserveret til nyt tag

Reserveret 1. juli 2020 20.100.000 20.000.000
Ifølge resultatdisponering 100.000 100.000

20.200.000 20.100.000

27. Reserve i henhold til vedtægternes §14.1.A

Reserveret 1. juli 2020 15.125.000 13.761.800
Overført fra reserve til imødegåelse af værdiforringelse af
ejendom 0 1.363.200

15.125.000 15.125.000

I henhold til vedtægternes §14.1.A kan andelspriserne maksimalt fastsættes til foreningens
egenkapial med fradrag af 5% af seneste valuarvurdering / offentlig vurdering. Seneste
valuarvurdering af den 8. juni 2020 kr. 302.500.000 x 5% = 15.125.000.
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Noter

28. Gæld til realkreditinstitutter

Kurs
Restlø-

betid i år Afdrag
Renter og

bidrag Restgæld

Heraf
afdrag

første år Kursværdi

Realkredit Danmark, lån 009 99,50 13 1.735.813 253.768 23.504.258 1.745.937 23.511.034
Realkredit Danmark, lån 010 96,22 23 235.319 100.886 6.153.341 238.040 6.019.678

1.971.132 354.654 29.657.599 1.983.977 29.530.712

Realkredit Danmark lån 009:
Kontantlån. Oprindelig kr. 26.540.000. Obligationsrente 0,50 pct. p.a., konvertibelt og derfor maks. Kurs 100. Kontantlånsrente 0,5820 pct. p.a.

Realkredit Danmark lån 010:
Kontantlån. Oprindelig kr. 6.564.012. Obligationsrente 1,00 pct. p.a., konvertibelt og derfor maks. Kurs 100. Kontantlånsrente 1,1512 pct. p.a.
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Noter

30/6 2021 30/6 2020

29. Beboerkonto

Fraflyttere 1.000 60.405

1.000 60.405

30. Skyldig skat

Skyldig skat 1. juli 2020 60.871 85.270
Regulering af tidligere års skat 0 -144
Betalt skat vedrørende tidligere år -36.393 -49.393
Beregnet skat for året 42.986 29.138
Betalt acontoskat for indeværende år -4.000 -4.000

Skyldig skat 63.464 60.871

Langfristet del af skyldig skat -38.848 -25.138

24.616 35.733

31. Indvendig vedligeholdelse for lejere

Saldo 1. juli 2020 250.193 231.608
Hensat i året 18.791 18.585

268.984 250.193

268.984 250.193
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Noter

30/6 2021 30/6 2020

32. Anden gæld

Revisor 49.375 53.375
Bestyrelseshonorar 86.359 124.750
Kritisk revisor 3.200 3.200
Valuarvurdering 0 10.500
Indbetalingsforpligtelse Grundejernes Investeringsfond for
2019/20 56.316 55.946
El, maj og juni 2020 15.432 16.500
Skovgaard Alsig Advokater 30.015 0
Malermester Jimmi Henriksen 0 50.288
Brian P. Jensen - renovering bagdøre 0 55.938
Øvrige skyldige omkostninger 17.415 9.914

258.112 380.411

33. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 29.658 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi 30. juni 2021 udgør 302.500 t.kr.

Der er på foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt 2.390 t.kr.. Ejerpantebrevet er
håndpantsat til Danske Bank A/S, som sikkerhed for, hvad andelsboligforeningen til enhver tid af
hvilken som helst årsag bliver banken skyldig

Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl. ·  Årsrapport for 2020/21 26

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
IJP

Z-
E0

N
X5

-A
E8

AQ
-S

H
TB

T-
LX

X5
J-

85
1E

3



Noter

34. Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningens medlemmer hæfter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud.

Hæftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 36, Nøgleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemål med udlejning til ikke-medlemmer
medføre ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemål overgået efter den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som følge heraf, idet andelsboligforeningen ikke har
til hensigt at afhænde sidste udlejede lejlighed eller erhvervslejemål. Det er derfor ikke sandsyn-
ligt, at der vil blive udløst ejendomsavancebeskatning. Der er afhændet 69 lejligheder siden den
19. maj 1994, og andelsboligforeningen udlejer fortsat 6 lejligheder og 5 erhvervslejemål til ikke-
medlemmer.

Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl. ·  Årsrapport for 2020/21 27

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
IJP

Z-
E0

N
X5

-A
E8

AQ
-S

H
TB

T-
LX

X5
J-

85
1E

3



Noter

2020/21

35. Likviditetsudvikling

Likviditetsudvikling i regnskabsåret 

2020/21

Omsætningsaktiver 9.471.916
Kortfristet gæld -3.036.119
Kortfristet del af langfristet gæld 1.971.131

Likviditet primo ekskl. kortfristet prioritetsgæld 8.406.928

Resultat før skat 1.883.700
Årets afdrag -1.971.132
Ændring i skyldig selskabsskat, langfristet 13.710
Modtaget indbetalinger 2020/21 inkl. renter, GI §18 b 58.356
Beregnet skat for 2020/21 -54.986

Likviditet ultimo 

2020/21 8.336.576

Likviditetsoversigt ultimo regnskabsåret 

2020/21

Omsætningsaktiver 9.159.817
Kortfristet gæld -2.807.218
Kortfristet del af langfristet gæld 1.983.977

Likviditet ultimo 

2020/21 8.336.576

Likviditetsudvikling i budget 2021/22

Budget 2021/22 (ekskl. næste års afdrag) 2.088.000
Næste års afdrag -1.984.000

Likviditet ultimo 2021/22 8.440.576

Likviditetsudviklingen er under forudsætning af, at der ikke sker ændringer i
foreningens pengebindinger i øvrigt.
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Noter

36. Nøgleoplysninger

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

arealer. I Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl. anvendes andelsindskuddene som fordelingsnøg-
le, og de arealbaserede nøgletal for andelsværdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
gælder for den enkelte andelshaver.

Lovkrævede nøgleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019 er opregnet en række nøgleoplysninger om
foreningens økonomi, der skal optages som noter til årsregnskabet. Disse nøgleoplysninger følger
her:

30/06 2019 30/06 2020 30/06 2021

Feltnr. Boligtype
BBR Areal

m2
BBR Areal

m2
Antal BBR Areal

m2

B1 Andelsboliger 10.830 10.830 147 10.830
B2 Erhvervsandele 58 58 1 58
B3 Boliglejemål 413 413 6 413
B4 Erhvervslejemål 348 348 5 348
B5 Øvrige lejemål, kældre, garager m.v. 0 0 0 0

B6 I alt 11.649 11.649 159 11.649

Feltnr. Sæt kryds

Boligernes
areal

(BBR)

Boligernes
areal

(anden
kilde)

Det
oprindelige

indskud Andet

C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgørelse af andelsværdien?

C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgørelse af boligafgiften?

Feltnr. År

D1 Foreningens stiftelsesår 1996
D2 Ejendommens opførelsesår 1929

Feltnr. Sæt kryds Ja Nej

E1 Hæfter andelshaverne for mere end deres indskud?

Feltnr. Sæt kryds
Anskaffel-
sesprisen

Valuar-
vurdering

Offentlig
vurdering

F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsværdien
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Noter

36. Nøgleoplysninger (fortsat)

Ejendomsværdi (F2)

Feltnr. Forklaring på udregning:
Anvendt værdi
30/06 2021 kr.

m2 ultimo året 
i alt (B6)
kr. pr. m2

F2 Ejendommens værdi ved det anvendte
vurderingsprincip 302.500.000 25.968

Andre reserver (F3)

Feltnr. Forklaring på udregning:
Anvendt værdi
30/06 2021 kr.

m2 ultimo året 
i alt (B6)
kr. pr. m2

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 37.566.802 3.225

Feltnr. Forklaring på udregning: (F3 * 100) / F2 %

F4 Reserver i procent af ejendomsværdi 12

Feltnr. Sæt kryds Ja Nej

G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens opløsning?

G2 Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?

G3 Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på
foreningens ejendom?

Forklaring på udregning:
Ultimo månedens indtægt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12

m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m2

H1 Boligafgift 486.205 * 12 / 10.888 536
H2 Erhvervslejeindtægter 31.057 * 12 / 10.888 34
H3 Boliglejeindtægter 24.227 * 12 / 10.888 27

Forklaring på udregning: Årets resultat
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr.
År 2018/19
kr. pr. m2

År 2019/20
kr. pr. m2

År 2020/21
kr. pr. m2

J Årets resultat (før afdrag) pr. andels m2 de sidste 3
år 220 100 168
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Noter

36. Nøgleoplysninger (fortsat)

Forklaring på udregning af K1: Andelsværdi pr. balancedagen
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring på udregning af K2: (Gældsforpl. - omsætningsaktiver) pr. balancedagen
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m2

K1 Andelsværdi 22.334
K2 + (Gæld - omsætningsaktiver) 1.962

K3 Teknisk andelsværdi 24.296

Feltnr. Sæt kryds Ja Nej

L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering

Forklaring på udregning: Vedligeholdelse pr. år
m2 ultimo året i alt (B6)

Feltnr.
År 2018/19
kr. pr. m2

År 2019/20
kr. pr. m2

År 2020/21
kr. pr. m2

M1 Vedligeholdelse, løbende 32 40 64
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 9 49 39

M3 Vedligeholdelse i alt 41 89 103

Forklaring på udregning:
(Regnskabsmæssig værdi af ejendom - Gældsforpligtelser i alt) på balancedagen * 100

Regnskabsmæssig værdi af ejendommen på balancedagen

Feltnr. %

P Friværdi (gældsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmæssige værdi) 90

Forklaring på udregning: Årets afdrag
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr.
År 2018/19
kr. pr. m2

År 2019/20
kr. pr. m2

År 2020/21
kr. pr. m2

R Årets afdrag pr. andels m2 de sidste 3 år 157 175 181

Supplerende nøgletal i øvrigt

Ud over de lovkrævede nøgleoplysninger ovenfor er der beregnet følgende nøgletal, der medvirker
til at skabe det fornødne overblik over foreningens økonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i værdierne pr. balancedagen.

Andelsboligforeningen Ågade 136 m.fl. ·  Årsrapport for 2020/21 31

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
IJP

Z-
E0

N
X5

-A
E8

AQ
-S

H
TB

T-
LX

X5
J-

85
1E

3



Noter

36. Nøgleoplysninger (fortsat)

kr. pr. m2 an-
dele (B1 + B2)

kr. pr. m2 
i alt (B6)

Offentlig ejendomsvurdering 16.991 15.881
Valuarvurdering 27.783 25.968
Anskaffelsessum (kostpris) 4.370 4.084
Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 1.962 1.834
Foreslået andelsværdi 22.334 20.875
Reserver uden for andelsværdi 3.450 3.225

kr. pr. m2

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm2 ultimo (H1) 536
Boliglejeindtægt pr. udlejede boligm2 ultimo 24.227 *12/ 413 704
Erhvervslejeindtægt pr. udlejede erhvervsm2 ultimo 31.057 *12/ 348 1.071

Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %

Vedligeholdelsesomkostninger 17
Øvrige omkostninger 49
Finansielle poster, netto 6
Afdrag 28

100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtægter 90
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Noter

37. Beregning af andelsværdi

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

(handelsværdi) samt vedtægternes § 14:

Andelsboligforeningens egenkapital fratrukket generalforsamlingsbestemte
reserver 243.050.878
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgæld, regnskabsmæssig værdi 29.657.599
Prioritetsgæld, kursværdi -29.530.712

243.177.765

Værdi pr. indskudt andelskrone - 243.177.765/2.792.215 87,09

Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning (vedtaget på ordinær
generalforsamling den 29. oktober 2020) 87,09
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Noter

37. Beregning af andelsværdi (fortsat)

Fordelingen af andelsværdien på typer af andele:

Antal andele
Indskud pr. andels-

type (kr.) Indskud i alt (kr.)
Andelsværdi pr.
andelstype (kr.)

Andelsværdi inkl.
indskud (kr.)

1 11.027 11.027 960.356 960.356
1 11.037 11.037 961.227 961.227

21 14.867 312.201 1.294.787 27.190.006
1 14.885 14.885 1.296.355 1.296.355

19 14.916 283.404 1.299.055 24.682.036
3 14.940 44.820 1.301.145 3.903.434

20 15.369 307.380 1.338.507 26.770.138
3 15.619 46.857 1.360.280 4.080.839
3 16.121 48.363 1.404.000 4.211.999
1 16.122 16.122 1.404.087 1.404.087
3 16.391 49.173 1.427.514 4.282.543
7 16.393 114.751 1.427.688 9.993.819
3 17.922 53.766 1.560.851 4.682.553
3 17.995 53.985 1.567.209 4.701.626
1 18.019 18.019 1.569.299 1.569.299
1 18.423 18.423 1.604.484 1.604.484
3 18.698 56.094 1.628.434 4.885.302
3 18.948 56.844 1.650.207 4.950.621

15 19.199 287.985 1.672.067 25.081.002
1 20.954 20.954 1.824.912 1.824.912
1 20.993 20.993 1.828.309 1.828.309
1 20.996 20.996 1.828.570 1.828.570
8 20.997 167.976 1.828.657 14.629.256
2 20.999 41.998 1.828.831 3.657.662
2 21.069 42.138 1.834.928 3.669.855
1 21.120 21.120 1.839.369 1.839.369
1 22.778 22.778 1.983.767 1.983.767
1 26.405 26.405 2.299.647 2.299.647
1 29.735 29.735 2.589.661 2.589.661
1 29.832 29.832 2.598.109 2.598.109
1 29.880 29.880 2.602.289 2.602.289
1 29.929 29.929 2.606.557 2.606.557
4 30.737 122.948 2.676.927 10.707.707
1 30.988 30.988 2.698.787 2.698.787
1 32.959 32.959 2.870.444 2.870.444
1 34.567 34.567 3.010.487 3.010.487
1 34.818 34.818 3.032.347 3.032.347
2 35.592 71.184 3.099.755 6.199.510
1 35.844 35.844 3.121.702 3.121.702
1 37.091 37.091 3.230.305 3.230.305
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Noter

37. Beregning af andelsværdi (fortsat)

1 37.464 37.464 3.262.790 3.262.790
1 44.482 44.482 3.873.997 3.873.997

148 977.120 2.792.215 85.098.699 243.177.765

Bestyrelsen gør opmærksom på, at ovennævnte valuarvurdering er indhentet før 1. juli 2020 og
således omfattet af §5 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering).
Jævnfør denne bestemmelse kan ejendommens værdi på baggrund af en gyldig vurdering foretaget
inden den 1. juli 2020 fastholdes i en ubegrænset periode, med mindre foreningen den 1. juli 2020
eller senere vælger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastsættelsen af andelsværdier.

Følsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede værdi pr. andelskrone på 87,09 kr. påvirkes af ændringer i
egenkapitalen (f.eks. ved ændring i valuarvurderingen) vises, hvad andelskronen ændres til, hvis
egenkapitalen henholdsvis reduceres eller forøges med 3.025.000 kr., 9.075.000 kr. og 15.125.000
kr. Beløbene svarer til en ændring af valuarvurderingen med henholdsvis 1%, 3% og 5%, hvor der
ikke sker andre ændringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uændrede.

Udgangspunktet er ejendommens handelspris i henhold til valuarvurdering på 302.500.000 kr.

Ændring i
valuarvurdering

Ændring i 
egenkapital (kr.)

Nye andels-
værdier i alt (kr.)

Værdi pr.
fordelingstal (kr.)

Ændring i
 andelskrone

%-5 -15.125.000 228.052.765 81,67 %-6,22
%-3 -9.075.000 234.102.765 83,84 %-3,73
%-1 -3.025.000 240.152.765 86,01 %-1,24
%0 0 243.177.765 87,09 %0,00
%1 3.025.000 246.202.765 88,17 %1,24
%3 9.075.000 252.252.765 90,34 %3,73
%5 15.125.000 258.302.765 92,51 %6,22

I andelsboligforeningens årsrapport er der indarbejdet reserve til imødegåelse af værdiforringelse

af ejendommen på 2.039.913 kr., reserve i henhold til vedtægternes §14.1.A på 15.125.000 kr.,
reserve til køb af nye vaskemaskiner og tørretumblere 274.378 kr. og reserve til nyt tag 20.100.000

kr. i alt 37.539.291 kr.
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2020/21 2019/20

Specificering af udgifterne
Vaskepulver mv. 25.823 11.812
Reparation og vedligeholdelse 39.045 37.616
Elforbrug (15.898 kwh) 35.692 30.100
Gas (4.505 m3) 21.179 22.389
Vandforbrug, (490 m3) 18.845 20.307
Hensat til opsparing til køb af nye vaskemaskiner, 2020/21 39.529 39.529
Udgifter i alt 180.113 161.753
Vandforbrug -18.845 -20.307

Udgifter fratrukket vandforbrug 161.268 141.446

Faktisk regnskab:
Vaskeriindtægt 164.301 174.715
Udgifter i alt -180.113 -161.753

Faktisk overskud / underskud -15.812 12.962

Bilag - vaskeriudgifter
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  _challenge WlE4SUctRU1FUzItWTIxUzctNTRONTItRVpUWEYtM08wUFY=
  TimeStamp MjAyMS0xMS0yNSAxNTozMToxOSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 n8dpEmDezELLL6ydCY6Bk2d2M+ILwxiEZ0C63X5Eit0=


 
D/DP7DQZGavS/P2Z4zrOgddiEd4HH8pL/yK/LbX1LgTJYBVsdDFh63qeADoDSYlwIPwx5Pq+aVom
n2pEqLF2VGziYhQ7VB24QZ80XQucKQ0aeThrjtQHfZu+5LduL4A0+ziXcRj6i+ohL+qV+oVCVlk0
VLuY4S2gdoAzjaa+LPQWpyAx505/h06EPIT3rQQtcHy8OTIa5DNLq7sGXfOyTN6uJ1KYp/e/iS18
+ZBYGB6+hjlOa7Fn2php0dbKIzZH5JF7UInmQdvXyYJzYDfnsopIvarJbScAZ76SLqBKkyEdshed
x3V782TulmCHyqEpndn2hMsbFuwEF53CnPCoVA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV8xIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNS4xIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  signingRequestId MTEwMzU1NTk=
  document_digests W3sia2V5IjoiMUlKUFotRTBOWDUtQUU4QVEtU0hUQlQtTFhYNUotODUxRTMiLCJkaWdlc3QiOiI1YmFkMTBiYzA0YzgxYjFhY2ViNTJmZDRiN2M0NDA4YWZmNzRhZjIwZjVhMmY1ZWJhOTk3OTVjNTkxNjk4NjhmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge SEEzRVgtR1ExR1AtME5UOEQtN1VGR1AtVkM4SDQtQU42VlY=
  TimeStamp MjAyMS0xMS0yNSAxODo1NDozNyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 YFzmQLnLejiJ5yUdFzL3ltJjAHp3zSAIi8gvW60hDhA=


 
d0uN9bZsXvljYFBGK0+zxAYm90Cux38D/yYqWEdwo9iE1i5vfqPLpR58tKTJCUQZm2JfevSNJem4
hsEjJkHgtpdWqyxXFfx2YqC/8/FFEc/rthgQkw0N8B8dYUwsnJDoScOzjZRfep3kvG0HSuIkj2Mc
0EN/hK/mv8w8NkyHRJS/lvLCjZfG8X2QPhmLKtW60YEmHkCmiGssp10g+Ny/A4jpk5dH5ogQ/Rnu
RF+qH3Q1KdqJZ/RYbWHP26ZxxEDuQNWFsy7fDS21lM9mxy6WXumNk7GEspbXJTA5XgVaOnZXFP4d
894xzDaTkFMxEoYK03hklTezsv+6DLw+lvdViQ==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk2LjAuNDY2NC40NSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTEwMzU1MzQ=
  document_digests W3sia2V5IjoiMUlKUFotRTBOWDUtQUU4QVEtU0hUQlQtTFhYNUotODUxRTMiLCJkaWdlc3QiOiI1YmFkMTBiYzA0YzgxYjFhY2ViNTJmZDRiN2M0NDA4YWZmNzRhZjIwZjVhMmY1ZWJhOTk3OTVjNTkxNjk4NjhmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge Wk8zQTUtS0RFR1AtME41RUMtVDNNVEwtVDM0MUktSjAzNDA=
  TimeStamp MjAyMS0xMS0yOCAxMzo1NTozMCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 vJEK4gbXFOQExptQXKi/dQk5TI1lPPJRns/xvljbmGs=


 
B3gsZ6j79/9r4odUdiVHIBacBwEFHf63nFhZnPfnGUQFGFWrrr82kD82dEQIkMJGQ0t+nOV/SLzu
8RMTlYpFQua1xUQXlNbP5J6o1TNjpONE8Ojun4myVUgKhUKR8rmPUJLiEe/RO7+ZoO79kLPt9stX
hMHGe2nmm8z1pIjgrHN3IDep+iwIJtjuSmLRVk7jqDGl8jH/VdtgkcV7cDizu//p60VmiNLVF+yB
QA8Ga4WX5CSaMHejQ2+S2DWph4Tyxh3+GP67XnGMghhPR3SD1x/BrHwSbk+/cQU+pYwaaGG5rsaf
TozJOTxCh+uRx8aUZns756q+Mq7qQX7bPo7NUA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF84IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ3JpT1MvOTYuMC40NjY0LjUzIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  signingRequestId MTEwMzU1NDU=
  document_digests W3sia2V5IjoiMUlKUFotRTBOWDUtQUU4QVEtU0hUQlQtTFhYNUotODUxRTMiLCJkaWdlc3QiOiI1YmFkMTBiYzA0YzgxYjFhY2ViNTJmZDRiN2M0NDA4YWZmNzRhZjIwZjVhMmY1ZWJhOTk3OTVjNTkxNjk4NjhmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RFFNUzItM1gxSzMtR1BBMVMtVUwzODctME1RT00tQjhTOEc=
  TimeStamp MjAyMS0xMS0yOCAxMzo1OTo0OSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 kyE4bUAD/KYLRUwOWg6nsY4CF98YOwL9VLtY4nzuvic=


 
bgMVYWbaaQqLktC4Y5HsI7bzUyQkS2yx+66FfbD414BvlR/J1DgVziTs8BRFUWvlEhg80Kclgumt
h4hmYEYqAh19nH0tOrSihwIW7MDKTkCRGE1/D0rC7bs2IgXVOf53lgQZhuSxYgUnRj/t6iRI1vkC
m3z0AgQMPZPuwIUack8nrFUk3boq2z7p1VQQpzvnUc37ElG4K62yMhMGOnYqbqApb24DpW+fo/aY
lk5Xd7pwzRtFky4SFNPMY75kEmkxnCBFYVsSi5Po37wXYdQZ+14DFwS8kp9Hq1Is1S9m/7llD5tx
7XhKqhe0PJkEWkT78p0VgECikPmHhmIR+hEAvw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk2LjAuNDY2NC40NSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTEwMzU1Mzg=
  document_digests W3sia2V5IjoiMUlKUFotRTBOWDUtQUU4QVEtU0hUQlQtTFhYNUotODUxRTMiLCJkaWdlc3QiOiI1YmFkMTBiYzA0YzgxYjFhY2ViNTJmZDRiN2M0NDA4YWZmNzRhZjIwZjVhMmY1ZWJhOTk3OTVjNTkxNjk4NjhmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RTMwRVUtQUkyMkYtQTFKNVUtNk4yVzUtUEk4RlEtMFVFWTM=
  TimeStamp MjAyMS0xMS0yOSAxNjowNDozMiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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