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A/B Vanlesegaard

Administrator- og bestyrelsespategning

Administrator og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for A/B Vanlesegaard for
for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og stk. 8, bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019,
jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2020 - 31.12.2020.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pévirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 24. august 2021

Administrator

By & Bolig Administration ApS

Bestyrelse

Jakob Espensen Henrik Hansen Sabine Kleinbeck
formand nastformand kasserer

René Johansen Annette Schang Olsen Anita Halle

Thomas de Voss
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til andelshaverne i A/B Vanlesegaard

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Vanlesegaard for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020, der omfatter
resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet

udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og stk. 8,
bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31.12.2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og stk. 8, bekendtgerelse
nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uath@ngige af foreningen i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrerende revisionen
De i arsregnskabet anforte budgettal har ikke varet underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet
Andelsboligforeningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og stk. 8, bekendtgerelse
nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtagter. Bestyrelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsette driften, at
oplyse om forhold vedrerende 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 foreningen, indstille driften
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er
et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vesentlig
fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformation kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis,
der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

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

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder
eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenhenheder eller forhold
kan dog medfere, at foreningen ikke leengere 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 begivenheder pa en sddan made, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med bestyrelsen om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer
under revisionen.

Kebenhavn, den 24. august 2021

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Stine Eva Grothen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29431
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og stk. 8, bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019,
jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtaegter.

Formélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabséret
samt at vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligfor-
eningslovens § 6, stk. 2 kraevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes verdi, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 8 samt at give de efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11 krevede
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Omkostninger vedrerende ingenierhonorarer er i ar indregnet under vedligeholdelse, og sammenlignings-
tallene er tilsvarende rettet. Forholdet har ingen indflydelse pé resultatopgerelsen, aktiver og passiver.
Herudover er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopgorelsen
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtagt, der vedrerer regnskabsaret, er indtegtsfort i resultatopgerelsen.

Indteegter fra ventelistegebyrer mv. indtagtsferes, i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indtegter. Disse indtaegter er séledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsaret.

Omkostninger
Omkostninger, der vedrarer regnskabsaret, er omkostningsfort i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabs-

aret.

Finansielle indtaegter bestér af renter af bankindestdender.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
geld, kurstab og laneomkostninger fra optagelse og omprioritering af lan (prioritetsgeeld) samt
renter af bankgaeld og evrig geeld.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og verdiansattes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansattes foreningens ejendom til dagsverdien pé balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt
opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefores, i det omfang dagsverdien falder. I tilfaelde hvor dagsveaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenleggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Foreningens gvrige materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunket, og der fore-
tages derefter afskrivning baseret pé aktivernes forventede brugstid efter falgende principper:

Driftsmateriel, inventar mv. 10 ar
Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse

af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af foreningens ejendom
til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom").

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele samt
resterende overforsel af arets resultat.



A/B Vanlesegaard

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld

Prioritetsgald indregnes ved lanoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder vardiansettes prioritetsgalden til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets lobetid.

Prioritetsgalden er séledes verdisansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld, der opgeres som det oprindeligt modtagne pro-
venu ved lanoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kurstab og ldneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsposter
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel vaerdi.

Henszettelse til udskudt skat

Det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Der-
med opretholdes den skattepligtige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlases ejen-
domsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som falge heraf. Der ind-
regnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremforsel.

Ovrige noter

Nogleoplysninger

De i note 18 anforte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
Andelsvardi

Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgér af note 19. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsbolig-
foreningsloven samt vedtagternes § 14.
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Resultatopgorelse for 2020
Ikke-
revideret
Realiseret budget Realiseret
2020 2020 2019
Note kr. kr. kr.

Boligafgift, medlemmer 1 9.036.676 9.036.676 9.036.676
Lejeindtaegter 2 988.985 960.800 825.104
Ovrige indtegter 3 21.174 35.000 34.072
Indteegter 10.046.835 10.032.476 9.895.852
Ejendomsskat og forsikringer 4 -1.970.000 -2.050.000 -2.008.757
Ejendomsservice og snerydning 5 -729.545 -800.000 -649.521
Vedligeholdelse, lobende 6 -2.885.404 -2.218.000 -992.226
Administrationsomkostninger 7 -442.177 -975.000 -571.347
@vrige foreningsomkostninger 8 -238.112 -265.000 -328.206
Elektricitet -122.070 -120.000 -111.029
Afskrivninger 11,12 -875.966 -914.119 -792.869
@vrige omkostninger 9 -11.610 0 -1.335
Omkostninger -7.274.884 -7.342.119 -5.455.290
Resultat for finansielle poster 2.771.951 2.690.357 4.440.562
Finansielle omkostninger 10 -504.207 -500.800 -1.970.347
Resultat for skat 2.267.744 2.189.557 2.470.215
Skat af drets resultat -65.384 -50.000 -57.926
Arets resultat 2.202.360 2.139.557 2.412.289
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Overfort resultat mv."
Betalte afdrag pa prioritetsgaeld 2.377.391 2.377.391 2.252.569
Regnskabsmassige afskrivninger -875.966 -914.119 -792.869
Overfort restandel af arets resultat 700.935 676.285 952.589

2.202.360 2.139.557 2.412.289
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Balance pr. 31.12.2020

Ejendommen matr. nr. 2495, Vanlese, Kebenhavn
Driftsmateriel og inventar mv.
Igangverende renoveringsprojekt

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavende boligafgift mv.

Forudbetalte omkostninger/periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver

2020 2019
Note kr. kr.

11 209.600.000 209.600.000
12 533.063 612.335
0 1.688.121
210.133.063 211.900.456
210.133.063 211.900.456
227.007 49.974
276.419 132.698
503.426 182.672
10.167.819 12.871.937
10.671.245 13.054.609
220.804.308 224.955.065
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Balance pr. 31.12.2020
2020 2019
Note kr. kr.

Andelsindskud 177.574 177.574
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 177.396.782 179.575.229
Overfort resultat mv. 2.966.506 764.146
Egenkapital 13 180.540.862 180.516.949
Prioritetsgaeld 14 38.800.051 41.177.442
Skyldigt i forbindelse med lejlighedssalg 96.200 2.021.590
Varmeregnskab 15 461.589 256.632
Skyldig skat 65.384 57.926
Forudbetalt boligafgift mv. 8.862 14.298
Deposita 306.086 297.331
Qvrig geeld 16 525.274 612.897
Gzldsforpligtelser 40.263.446 44.438.116
Passiver 220.804.308 224.955.065
Eventualforpligtelser 17

Neogleoplysninger 18

Beregning af andelsvaerdi 19
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Noter til arsregnskabet

1. Boligafgift, medlemmer
Boligafgift, beboelse
Boligafgift, erhverv

2. Lejeindtaegter
Lejeindteegter, erhverv
Lejeindtagter, kaelder

3. Ovrige indtaegter
Indtaegter vedrerende overdragelser af andele (netto)
@vrige indtegter

4. Ejendomsskat og forsikringer
Grundskyld (ejendomsskatter)
Renovation

Vandafgift

Forsikringer

5. Ejendomsservice og snerydning
Ejendomsservice og snerydning

Realiseret Realiseret
2020 2019
Kkr. Kkr.
8.911.118 8.911.118
125.558 125.558
9.036.676 9.036.676
964.760 816.204
24.225 8.900
988.985 825.104
0 5.672
21.174 28.400
21.174 34.072
1.098.108 1.098.108
327.694 337.723
426.059 446.482
118.139 126.444
1.970.000 2.008.757
729.545 649.521
729.545 649.521
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Noter til arsregnskabet
Realiseret Realiseret
2020 2019
kr. kr.

6. Vedligeholdelse, lebende
VVS 289.458 62.622
Murer 453.841 7.563
Snedker/temrer 408.622 98.856
Elektriker og el-artikler 312.975 50.757
Maler 101.656 37.828
Ingenigrhonorar 432.947 223.828
Lasesmed inkl. negler 87.195 56.711
Feallesarbejder 113.803 156.557
Varmeanleg 109.804 70.003
@vrige vedligeholdelsesarbejder 285.687 90.792

2.595.987 855.517
Seerlig vedligeholdelse
Robotpleneklippere 0 37.696
Tagarbejde 0 99.013
Postkasser 289.417 0

2.885.404 992.226
7. Administrationsomkostninger
Bogforingsassistance 106.402 109.339
Advokathonorar 54.938 174.377
Arkitekt 28.387 0
Revision og regnskabsmaessig assistance 58.000 57.000
Revision og regnskabsmessig assistance, rest sidste ar 5.063 1.000
Vurderingshonorar (keb og salg) -6.250 90.000
Kontingenter 15.173 14.024
Kontorartikler 9.506 80.128
Telefon og internet 19.809 5.368
EDB 84.634 0
Porto og gebyrer 28.340 24.565
Generalforsamling og meder 38.175 15.546

442.177 571.347
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Noter til arsregnskabet

8. Ovrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar
Fellesarrangementer

9. Ovrige omkostninger

Omkostninger vedrerende overdragelser af andele (netto)
Genudlejning erhvervslejemal

Ovrige omkostninger

10. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter/-bidrag
Laneomlagning

Renteudgifter, avrige

Realiseret Realiseret
2020 2019
Kkr. Kkr.

201.999 194.611
36.113 133.595
238.112 328.206
11.610 0

0 0

0 1.335

11.610 1.335
485.937 997.507
0 972.498

18.270 342
504.207 1.970.347
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Noter til rsregnskabet

11. Ejendommen matr. nr. 2495, Vanlese, Kebenhavn
Anskaffelsessum 01.01.2020
Arets tilgang

Anskaffelsessum 01.01.2020

Afskrivninger 01.01.2020
Arets afskrivninger

Afskrivninger 31.12.2020

Opskrivninger 01.01.2020
Arets opskrivning
Opskrivninger 31.12.2020

Regnskabsmzessig veerdi 31.12.2020

Offentlig ejendomsvurdering 01.10.2020

Heraf grundveerdi

2020 2019

kr. kr.
44.954.434 44.954.434
2.984.574 0
47.939.008 44.954.434
-14.929.663 -14.206.691
-806.127 -722.972
-15.735.790 -14.929.663
179.575.229 178.852.257
-2.178.447 722.972
177.396.782 179.575.229
209.600.000 209.600.000
150.000.000 150.000.000
32.297.300 32.297.300

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31.12.2020 i henhold til vurdering af 20. februar 2020 foretaget af

statsautoriseret ejendomsmaegler og valuar Jette Lundsgaard.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en nettoafkastprocent pa 3,8%. Afkast-

procenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hejere krav der
stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveaerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lobende afkast for renter (husleje fratrukket omkost-
ninger) pa 1 mio.kr. Hvis en investor kraever et afkast pa 5% af sin investering, vil den pageldende
betale 20 mio.kr. for ejendommen, idet 5% af 20 mio.kr. netop er 1 mio.kr. Hvis investoren i stedet
kraever et afkast pa 10% af sin investering, vil den pdgaldende kun betale 10 mio.kr. for ejendommen,

idet 10% af 10 mio.kr. udger 1 mio.kr.

Dagsvardien er derfor folsom over for udsving i afkastprocenten.
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Noter til rsregnskabet

12. Driftsmateriel og inventar mv.
Saldo 01.01.2020

Anskaffelsessum 31.12.2020

Afskrivninger 01.01.2020
Afskrivninger

Afskrivninger 31.12.2020
Bogfert veerdi 31.12.2020

Forventet levetid, ar

13. Egenkapital
Andelsindskud
Saldo 01.01.2020

Reserve for opskrivning af ejendom
Saldo 01.01.2020
Arets opskrivning

Overfort til andre reserver
Saldo 01.01.2020

Betalte afdrag pa prioritetsgaeld
Regnskabsmeessige afskrivninger
Restandel af arets resultat

Egenkapital i alt

2020 2019

kr. Kkr.
1.135.077 1.135.077
1.135.077 1.135.077
-522.742 -443.470
-79.272 -79.272
-602.014 -522.742
533.063 612.335

10 ar 10 ar

177.574 177.574
177.574 177.574
179.575.229 178.852.257
-2.178.447 722.972
177.396.782 179.575.229
764.146 -1.648.143
2.377.391 2.252.569
-875.966 -792.869
700.935 952.589
2.966.506 764.146
180.540.862 180.516.949
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Hovedstol Renter Restgaeld Kursveerdi
14. Prioritetsgzeld inkl. kr. kr. kr. kr.
finansielle instrumenter
Realkredit Danmark, F1, 0,1416% 19.205.000 9.322 3.028.286 3.029.497
Realkredit Danmark, 23S, 0,500% 36.861.000 476.615 35.771.765 37.190.988
485.937 38.800.051 40.220.485
Lebetid Afdragsfrihed
Realkredit Danmark, F1, 0,1416% 3ar Nej
Realkredit Danmark, 23S, 0,500% 29 ar Nej
2020 2019
kr. kr.
Opdeling af 1in
Langfristet del 36.418.307 38.800.051
Kortfristet del (naste ars afdrag) 2.381.744 2.377.391
38.800.051 41.177.442
2020 2019
kr. kr.
15. Varmeregnskab
Acontoindbetalinger 1.782.983 1.782.437
Forbrug -1.463.823 -1.514.123
319.160 268.314
Forbrug 2019 afregnet i 2020 181.020 6.490
EMO, energimerke, varmeregnskab -81.591 -60.972
Deposita 43.000 42.800
461.589 256.632
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Noter til rsregnskabet

16. Ovrig geeld

Revision og regnskabsmassig assistance
Kreditorer

A-skat, AM-bidrag og ATP

17. Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

2020 2019

kr. Kkr.
58.000 57.000
429.603 548.914
37.671 6.983
525.274 612.897

Til sikkerhed for 1an i Realkredit Danmark er udstedt ejerpantebreve med pant i ejendomme.

Heeftelsesforhold

Heeftelsesforholdene for medlemmerne er oplyst i note 18 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier

Der er ikke stillet garanti for andelshavere.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfore
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994. Der er ikke ind-
regnet udskudt skat som folge heraf, idet det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vaere mindst
et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Det er derfor ikke sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebe-

skatning.
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Note, negleoplysninger

18. Nogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pa baggrund af arealer. I A/B
Vanlegsegaard anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal for andelsvaerdi og
boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret galder for den enkelte andelshaver.

Lovkrzvede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013 er opregnet en reekke negleoplysninger om

foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Nagleoplysningerne er beregnet pa

baggrund af oplysningerne i drsregnskabet, herunder bestyrelsens forslag til vaerdiansettelse af andelene.

Nogleoplysningerne folger her:

Boligtype Antal BBR Areal, m’
B1 |Andelsboliger 168 12.594
B2 [Erhvervsandele 2 174

Andelskvadratmeter i alt 170 12.768
B3 |Boliglejemal 0 0
B4 |Erhvervslejemaél 9 820
B5 |@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0
B6 |l alt 179 13.588

Boligernes
Boligernes areal areal Det oprindelige

Seet kryds (BBR) (anden kilde) indskud Andet
Cl Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgorelse af andelsvaerdien ? X
Iy Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgoerelse af boligafgiften ? X

Hyvis andet, beskrives fordelingsneglen her:
C3

Ar

D1 [Foreningens stiftelsesar: 1923
D2 |Ejendommens opferelsesér: 1923
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Note, negleoplysninger

18. Nogleoplysninger, fortsat

St kryds Ja Nej
El Heafter den enkelte andelshaver for mere end det, der er betalt for
andelen? X
Hyvis ja, beskriv hvilken haftelse, der er i foreningen:
E2
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
Seet kryds prisen vurdering vurdering
Fl Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsveerdien X

Forklaring pa udregning

Anvendt veerdi pr. 31.12.2020
kr.

Ejendomsveerdi (F2) divideret

med m” ultimo ret i alt (B6)

kr. pr. m’

F2 Ejendommens verdi ved det
anvendte vurderingsprincip

209.600.000

15.425

Forklaring p4 udregning

Anvendt veerdi pr. 31.12.2020
kr.

Andre reserver (F3) divideret

med m” ultimo ret i alt (B6)

kr. pr. m’

F3 Generalforsamlingsbestemte
reserver

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsvzerdi (F2) ganget

med 100
Forklaring pa udregning %
F4 : : .
Reserver i % af ejendomsveerdi 0%
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Note, negleoplysninger

18. Nogleoplysninger, fortsat

Seaet kryds Ja Nej
G |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved
foreningens oplesning? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (Lovbekendtgerelse nr.
978 af 19. oktober 2009)? X
G3 |Er der tinglyst tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom? X
Ultimoménedens indteaegt (uden fradrag for
tomgang, tab mv.) ganget med 12 og divideret
med det samlede areal for andele pa Kr. pr. andels-
Forklaring p4 udregning balancedagen (B1+B2) m’ pr. ar
Hl o :
Boligafgift (bolig og erhverv) 753.056 x12 /12.768 708
H2 o
Erhvervslejeindtaegt 80.377 x12 /12.768 76
H3 L
Boliglejeindtaegt 0 x12 /12.768 0
Arets resultat divideret med med det samlede
Forklaring pa udregning areal for andele pa balancedagen (B1+B2)
Forrige ar kr. | Sidste ar kr. I ar kr. pr.
pr. andels-m’ pr. andels-m’ andels-m’
J Arets overskud (for afdrag), gns. kr. pr.
andelskvadratmeter (sidste 3 ar) 259 189 172
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18. Nogleoplysninger, fortsat

Gns. kr. pr.
andels-m?2 Forklaring pa udregning
K1 Andelsvzerdi pa balancedagen
(note 19) divideret med det
samlede areal for andele pa
Andelsverdi 14.029|balancedagen (B1+B2)
(Gzldsforpligtelser jf. balancen
K2 minus omsaetningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
samlede areal for andele pa
Geld - omsatningsaktiver 2.318|balancedagen (B1+B2)
K3
Teknisk andelsveerdi 16.347(K1 plus K2
Vedligeholdelse (hhv. lebende og genopretning
og renovering) jf. resultatopgerelsen divideret
med det samlede areal ultimo aret (B6)
Forklaring pa udregning
Forrige ar kr. | Sidste ar kr.
pr. m’ pr. m’ I ar kr. pr. m2
M1
Vedligeholdelse, lobende (gns. kr. pr. kvm.) 41 63 191
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gns. kr. pr. kvm.) 34 10 21
M3
Vedligeholdelse i alt (kr. pr. kvm.) 75 73 212
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18. Nogleoplysninger, fortsat

Regnskabsmaessig veerdi af
ejendommen (jf. balancen) -
geeldsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den
regnskabsmaessige veerdi af
ejendommen (jf. balancen)

ganget med 100
Forklaring pa udregning %

p [Friverdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmaessige vaerdi) 81%

Arets afdrag divideret med det samlede areal for

Forklaring pa udregning andele pa balancedagen (B1+B2)
Forrige ar kr. | Sidste r kr. I ar kr. pr.
pr. andels-m’ pr. andels-m’ andels-m2

Arets afdrag pr. andelskvadratmeter (sidste 3 ar) 175 176 186
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19. Beregning af andelsveerdi

Under henvisning til lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber skal det oplyses, at salg af
andele er underlagt prismaksimeringsbestemmelserne. Den maksimale veerdi opgeres pa grundlag af den
veerdi, ejendommen vardiansattes til 1 andelsvaerdiberegningen. Ifelge lovens § 5, stk. 2, kan ejendommens
veaerdi fastsettes til folgende vaerdier i andelsvaerdiberegningen:

Litra a, kostpris
Litra b, handelsverdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)
Litra c, seneste offentlige ejendomsvurdering

Opmarksomheden henledes pé, at andelsvardien pavirkes af @ndringer i ejendommens vardianszttelse.
Over tid sker der a@ndringer i ejendommens veardiansattelse, som vil have vasentlig indflydelse pa andels-
vaerdien, savel i opadgdende som nedadgéende retning.

Andelsverdien pr. krone indskud skal i henhold til vedteegternes § 14, stk. 1. litra a opgeres efter
"handelsvardimetoden", hvorfor bestyrelsen foreslar nedenstaende andelskrone.

2020
kr.

Egenkapital for andre reserver 180.540.862
Regulering, ejendommens vaerdi:
Ejendommens bogforte vaerdi -209.600.000
Ejendommens veardi ifalge handelsvardivurdering
af20.02.2020 209.600.000 0
Regulering, prioritetsgeeld:
Prioritetsgeeld, bogfert restgaeld 38.800.051
Prioritetsgeeld, kursveerdi af restgeeld -40.220.485 -1.420.434

Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital 179.120.428
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Note, vaerdiansattelse af andele

19. Beregning af andelsveerdi, fortsat

2020
kr.

Egenkapital
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital medferer, at
vardien pr. andelskrone/pr. kvadratmeter/pr. fordelingstal
opgeres saledes:

Reguleret egenkapital 179.120.428

Andelsindskud 177.574
Verdi pr. andelskrone 1.008,71

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31.12.2020 i henhold til vurdering af 20. februar 2020 foretaget af
ejendomsmaegler og valuar Jette Lundsgaard. Vurderingen, der er indhentet til brug for fastfrysning af
valuarvurderingen, var gyldig 1. juli 2020

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en nettoafkastprocent pa 3,8%. Afkast-
procenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hgjere krav der
stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsverdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lobende afkast for renter (husleje fratrukket omkost-
ninger) pd 1 mio.kr. Hvis en investor kraver et afkast pd 5% af sin investering, vil den pagaeldende
betale 20 mio.kr. for ejendommen, idet 5% af 20 mio.kr. netop er 1 mio.kr. Hvis investoren i stedet
kraever et afkast pd 10% af sin investering, vil den pagaldende kun betale 10 mio.kr. for ejendommen,
idet 10% af 10 mio.kr. udger 1 mio.kr.

Dagsveerdien er derfor folsom over for udsving i afkastprocenten.

Ejendommens verdiansattelse i henhold til valuarvurdering vil variere athangig af den enkelte valuars
konkrete faglige skon ved opgerelsen af ejendommens handelsveerdi.

Andelsboligforeningen har indhentet en valuarvurdering, hvoraf fremgar, at ejendommens veerdi pr.

20. februar 2020 var kr. 209.600.000. Valuarvurderingen er indhentet for 1. juli 2020, og var gyldig den
1. juli 2020, hvorfor valuarvurderingen kan bruges som grundlag for fastsattelse af andelsvaerdierne i
henhold til ABL § 5, stk. 3 fremadrettet.

I henhold til foreningens vedtaegter er andelsvaerdien gaeldende fra datoen for generalforsamlingen til en
efterfolgende generalforsamling. I henhold til domspraksis har foreningen dog pligt til at regulere mak-

simalprisen, hvis der opstér vasentlige udsving i egenkapitalen mellem to generalforsamlinger.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at veerdien pr. andelskrone fastsette til 1.008,71 kr.



