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BESTYRELSESPATEGNING
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni
2020 for Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 31. august 2020

Bestyrelse:

Nikolas Vaage-Nielsen Andreas Nathan Kenneth Hasselby
Formand

Louise Toft

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby skal vi hermed erklaere, at
vi har forestaet administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020. Ud fra
vores administration og faring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet
giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2020.

Hellerup, den 31. august 2020

Administrator:

Hjortskov Advokatfirma
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby for regn-
skabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

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

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa note for "Andelsvaerdiberegning” i arsregnskabet, der beskriver de
vaesentligste forudsaetninger i forbindelse med valuarens opggrelse og beregningen af handelsvaerdien
pa foreningens ejendom som udlejningsejendom og dermed ogsa vardien af ejendommen indregnet
under aktiverne. Der er usikkerhed forbundet med vurderingen og de vaesentlige forudsaetninger, der
er forbundet med beregningen af den kontante handelsvaerdi. Vores konklusion er ikke modificeret
vedrgrende dette forhold.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelsen og noter. Disse budgettal og den supplerende beretning pa side
24 har, som det ogsa fremgar af resultatopgerelsen, noter og den supplerende beretning, ikke
varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 gore dette.
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel 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 hajere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

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

. 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

. 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 sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen 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 ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 31. august 2020
BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby anvendes arealet som fordelingsnagle,
og de arealbaserede nagletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
geelder for den enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifalge BBR-oplysninger fglgende:

Ejendom Antal Areal m?
ANAelSbOlIgEr. ... e e e e 17 1.648
BOLIGLEIEMAL. 1. eueneir ittt et 6 558
ErRVErVSIEIEMAL . vene ittt ettt eaens, 2 111
25 2.317

Nogletal Kr. pr. m2 Kr. pr. m?
andel total

Offentlig ejendomsvurdering......coeveeiiiiiiiiiiiiiiii i eieeeean, 10.619 7.553
ValuarVUrdering. . uueeeiiiiii ettt e ettt eeeeiiaaeeeeeaaannnaaaeen, 41.019 29.176
Anskaffelsessum (KOSEPIiS)...uuieeeiiriietirii i eeiieeiieeeeieeeenaeeann, 24.666 17.544
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver........cccovvviiiienennnns, 21.524 15.309
Foreslaet andelsVaerdi........ouvueeiinininiiiiiieie e e e e aeans, 19.560 13.912
Kr. pr. m?

Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig..........ccooveiiiiiiiiiieniin.n, 606
Boliglejeindtaegt pr. m2 udlejet bolig.......c.cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 781
Erhvervslejeindtaegt pr. m? udlejet erhverv.......cccevviiiiiiiiiiiiiinnnn.s, 1.439

Omkostninger mv. i %

VedligeholdelsesomKOStNINGEr . ...ociueiiiiiiiiiiiiiii it eneiiaeeeenn, 0%
BVIige OMKOSTNING O . u it ettt eiit et eeeteeeeieereaeerenneerannaeeannn 13 %
Finansielle poster, Netto....cciiiiiiiiiiiiiiii i e 73 %
Y o] T S PP PP 14 %

100 %

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter........ccevvviiiiiiiiiininnnnnn, 68 %
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Foreningens aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen beliggende Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby.

Usikkerhed ved indregning og maling

Foreningens ejendom er i andelsvaerdiberegningen vaerdiansat til valuarvurdering pr. 30. juni 2020 til
kr. 67.600.000 i henhold til vurdering af 30. juni 2020 foretaget af ejendomsmaegler og valuar Lars
Wismann. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udger kr. 17.500.000.

Vardien af ejendommen er beregnet pa baggrund af en 10-arig DCF-beregning med et afkast pa 3,30%
og en § 5,2-leje pa 1.500 kr. pr m? for den fuldt udviklede ejendom. Beregningen giver en samlet m2-
pris pa ejendommen pa kr. 29.176 kr. pr. m2.

Beregning af andelskronen er sket pa baggrund af reglerne i Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber. Beregningen kan enten tage udgangspunkt i anskaffelsesprisen, handelsvaerdien som
udlejningsejendom (valuarvurdering) eller kontant ejendomsvaerdi. | den udstrakning markedsrenter
a&ndrer sig eller ejendommens @vrige forhold i gvrigt andres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende
&ndre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden valuar, eller revurdering af den
offentlige ejendomsvurdering fore til en anden beregning af andelskronen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er pavirket af, at foreningen har omlagt sine lan, og udgiften hertil har udgjort tkr.
3.123, hvilket er udgiftsfert i resultatopgerelsen.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
foreningens finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby for 2019/20 er aflagt i overens-
stemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A,
andelsboligforeningsloven, bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og
foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabs-
perioden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraskkelig.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa den bedst viser indtagter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
veeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkravede boligafgift og leje.

Ikke indbetalt boligafgift og leje samt forudmodtaget boligafgift og leje er medtaget i arsregnskabet
som henholdsvis tilgodehavende/forudmodtaget boligafgift og leje.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

Ikke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrgrende efterfelgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periode-
afgransningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle indtagter og omkostninger omfatter renteindtasgter og -omkostninger.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld, kurstab og laneomkostninger fra omlaegning af lan (prioritetsgaeld) samt bankrenter.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Ejendommen males efterfalgende til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien fores direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt opskrivningshenlaeggelse.
Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfalde, hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen,
der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi (”Reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfort resultat” indeholder akkumuleret resultat.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Foreningen har besluttet, at der til enhver tid skal vaere et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Derved
opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlases
ejendomsavanceskat. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som felge heraf. Der
indregnes ligeledes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af skattemaessigt underskud til fremfarsel.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen. Den fulde restgaeld er anfgrt som
langfristet gaeld, uanset at en del af gaelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Geeld i gvrigt vaerdiansaettes til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfslgende ar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

OVRIGE NOTER

Nogleoplysninger
I henhold til bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifglge § 3 afgives en rackke nagleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfert i note 17, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgarelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold. Nagletallene i noten indgar som en del af "Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgarelse
Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsbolig-
foreningsloven samt foreningens vedtaegter § 15.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selv om der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Boligafgift...covveiiiiiiiiiiiiiiiii i
Lejeindtaegter...covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
@vrige indtaegter.....covviiiiiiiiiiiiiiiieiieans

INDTAGTER......ccviiiiiiiiiii

Vedligeholdelse, lgbende..........ccoovvviiiinnn
Vedligeholdelse, genopretning og renovering....
Administrationsomkostninger...........cccevveunn.
Hensat til indvendig vedligeholdelse..............
OMKOSTNINGER.......cieiiiiiiiiiiiiiiiiieeinens
RESULTAT FQ@R FINANSIELLE POSTER............
Andre finansielle omkostninger....................
RESULTAT FOR SKAT....ccviiiiiiiiiiiiiieiieenens

Skat af arets resultat.......cooeveeveeineinninnennnns

ARETS RESULTAT ...ovvniiiiiiiiieiieeieiieeeneen,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgaeld.........cccvvvivninnininnns
Afdrag pa bankgaeld.........coevvvviiniiiininiinenns
Overfort restandel af arets resultat...............

DISPONERET I ALT....cccivviiiiiiiiiiiiiiiinns

Note

—_

o Ul AW

Regnskab
2019/20
kr.

1.212.834
570.915
4.815
1.788.564
-116.639
-110.659
-104.294
-6.840

0

-291.932
-20.181
-650.545
1.138.019
-3.697.286
-2.559.267
7.529

-2.551.738

205.505
522.909
-3.280.152

-2.551.738

Er ikke underlagt

revision
Budget
2019/20
kr.

1.212.834
594.096

0
1.806.930
-119.149
-105.396
-105.000
-60.000
-430.000
-160.000
-21.000
-1.000.545
806.385
-535.000
271.385
-50.000

221.385

0
523.000
-301.615

221.385

13

Regnskab
2018/19
kr.

1.212.834
599.972

0
1.812.806
-118.748
-104.742
-104.024
-55.858

0

-166.337
-20.988
-570.697
1.242.109
-626.662
615.447
-41.426

574.021

0
596.040
-22.019

574.021
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Grunde og bygninger..

Materielle anlaegsaktiver...........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

ANLAGSAKTIVER......

..................................................

Periodeafgraensningsposter......cvvveiiiieiiiiieiniiiiiieennnenns

Varmeregnskab.........
Tilgodehavender......

Likvide beholdninger

..................................................

..................................................

OMSAETNINGSAKTIVER......cciiiiiiiiiiiii

AKTIVER................

..................................................

Note 2020

kr.

67.600.000
9 67.600.000

67.600.000
17.361

10 2.473
19.834
1.645.504
1.665.338

69.265.338

14

2019
kr.

65.200.000
65.200.000

65.200.000
15.127
5.371
20.498

0

20.498

65.220.498
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IBDO

BALANCE 30. JUNI

PASSIVER

Andelskapital....ooveeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i i e e
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom...................
Overfart resultat...oceeerereeriiriii e e reerereeeeeenaes

EGENKAPITAL. ...viiitiitiiitiiiteiiteeiteeteeeeeeeaneenneenneeanees
Prioritetsgald. ..coviin i e e
BaNKIAN. .. euetititeie it
Deposita og forudbetalt leje......cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane,s
Indvendig vedligeholdelse for lejere......coevviiviiiiiiiiinnne...
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiin,
Geeld til pengeinstitutter.....ooviiiiiiiiiiiiiiiiiii e
SelSKabSSKat. . .eieneeet it eeea s
ANden gald. .o e e
Forudbetalt boligafgift og leje.....ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiinine,
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiiiiiinn.,
G/ZELDSFORPLIGTELSER. .....ceitiiiiiiitiniieieieiiennneenneanns

PASSIVER ....eiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

11

12

13

14

15

16

17

18

2020
kr.

6.180.000
26.950.625
-1.002.181

32.128.444

36.697.495
0

55.496
231.626
36.984.617

0

28.426
85.875
37.976
152.277

37.136.894

69.265.338

15

2019
kr.

6.180.000
24.550.625
1.549.557

32.280.182

31.730.000
522.909
127.469
216.830

32.597.208

116.457
160.127
61.458
5.066
343.108

32.940.316

65.220.498
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IBDO g

NOTER
Er ikke underlagt
revision

Regnskab Budget Regnskab

2019/20 2019/20 2018/19 Note
kr. kr. kr.

Boligafgift 1
Boligafgift...oooveeriiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeae 998.706 998.706 998.706
Moderniseringstillagg.......coeevviiiiiiiiiiiiiiinn 214.128 214.128 214.128
1.212.834 1.212.834 1.212.834

Lejeindtaegter 2
Lejeindtaegt, udlejede lejligheder................ 435.594 435.596 435.596
Lejeindtaegt, erhverv......ccoovviiiiiiiiiiinnnnn... 159.691 158.500 164.376
Lejetab, tomgangsleje mv......cccevviiiiinnnnnnn.. -24.370 0 0
570.915 594.096 599.972

Ejendomsskat og forsikringer 3
Ejendomsskat....covviueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenenn. 86.641 86.149 86.151
FOrsikringer......oovvvieiiiiiiiiiiiiiiiineeinens 29.998 33.000 32.597
116.639 119.149 118.748

Forbrugsafgifter 4
Elforbrug, faellesarealer..........ccoevvvinennnn... 3.104 3.100 3.082
Vandforbrug.......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 62.013 57.000 56.624
Renovation.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine., 45.542 45.296 45.036
110.659 105.396 104.742

Renholdelse 5
Vicevart Mfl..coeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e, 43.830 44.000 43.560
GArdlaug....o.oveeeiieiee e, 55.794 56.000 55.794
SKOrstensfejer. .cvuuiiii it 4.670 5.000 4.670
104.294 105.000 104.024

Vedligeholdelse, labende 6
Blikkenslager.......ovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennee, 5.621 0 38.243
Elektriker...ooeee e 0 0 16.000
(01 P 1.219 60.000 1.615

6.840 60.000 55.858
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NOTER

Regnskab
2019/20
kr.
Administrationsomkostninger

Administration........coceviiiiiiiiiiiiiiiiiee, 50.500
A 1 (o] o PP 20.250
71Ya 1Yo ] - | AP 12.500
Retssag tidl. lejer....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.. 131.391
Kontingenter/abonnementer..............c........ 4.806
Porto/gebyrer/stempel.......cccoevvviiiiiinnnnnnn.. 3.026
Handelsvaerdivurdering..........ccccveeviiinennnn... 15.625
Bestyrelsesgodtgarelse........coeeviiiiiiinnnnnnn.. 15.000
Malerpasning og varmeregnskab.................... 18.561
Generalforsamling/bestyrelsesmgder............. 528
@vrige administrationsomkostninger.............. 19.745
291.932

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger bank.........c.ccceviinnanan... 12.346
Prioritetsrenter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiininennnn... 561.723
LaneomKOStNINGEr ... ..euveiieriiereieeneneenennnn, 3.123.217
3.697.286

Materielle anlasgsaktiver

Kostpris 1. Juli 2019, . .uiiiiiiiiiiiii i e e eeeeiaeas
Kostpris 30. juni 2020.......cccouuiiiiiiiiiieereeiiineeeereeannnnes

Opskrivninger 1. juli 2019....ciiiiiiiiiiiiii e eees
Arets OpSKIIVIINGEr ...vivieiiiiiiii e,
Opskrivninger 30. juni 2020..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaaees

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020...........c..cceevvineennnnn..

Varmeregnskab

Indbetalt @ conNto varme.........evviiiiiiiiiiiiieiiireeieeaneens
Afholdte varmeudgifter......cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
AfrEgNINg VA, .. iiiiiiiiiiii i iiiiii e eeeiireeeeeenaninaaeeenns

Er ikke underlagt
revision

Budget
2019/20
kr.

51.000
21.000
20.000
0
4.000
4.000
20.000
15.000
0
5.000
20.000

160.000

10.000
475.000
50.000

535.000

..................

..................

..................

2020
kr.

-146.800
149.216
57

2.473

Regnskab
2018/19
kr.

49.500
20.000
36.250
0
3.337
3.165
18.750
15.000
19.649
550
136

166.337

35.037
591.625
0

626.662

Grunde og
bygninger

40.649.375
40.649.375
24.550.625
2.400.000
26.950.625
67.600.000

2019
kr.

-147.940
153.311
0

5.371

17

Note

10
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IBDO

NOTER
Egenkapital
Reserve for
opskrivning af
foreningens
Andelskapital ejendom
Egenkapital 1. juli 2019.....ccccvveeriennnnenn. 6.180.000 24.550.625
Arets tilgang.......ccvevieiiniiiiiiieeeans 2.400.000
Forslag til arets resultatdisponering...........
Afdrag pa prioritetsgaeld.............cceenennns
Afdrag pa bankgaeld..........cccovevvininnenennnn.
Egenkapital 30. juni 2020..................... 6.180.000 26.950.625
Prioritetsgeeld
Restgeeld Afdrag Renter
primo i aret og bidrag
BRFkredit, kr. 31.730.000....... 31.730.000 0 312.426
Jyske Realkredit 21.273.000.... 0 0 139.093
Jyske Realkredit 15.630.000.... 0 205.505 110.203

31.730.000  205.505

Rentetilpasningslanet fra BRFkredit er indfriet.

Overfort
resultat | alt

1.549.557 32.280.182

2.400.000

-3.280.152 -3.280.152
205.505 205.505
522.909 522.909

-1.002.181 32.128.444

Restgaeld Kursveerdi
ultimo ultimo
0 0

21.273.000 21.003.046
15.424.495 15.588.222

561.722 36.697.495 36.591.268

Lanet fra Jyske Realkredit med hovedstol pa 21.273.000 kr. er et obligationslan med en fast
rente pa 1 % p.a. Lanet har en restlgbetid pa 29,75 ar og er afdragsfrit.

Lanet fra Jyske Kredit med hovedstol pa 15.630.000 kr. er et kontantlan med en fast rente pa

1,1146 % p.a. Lanet har en restlgbetid pa 29,75 ar.

Indvendig vedligeholdelse for lejere

Indvendig vedligeholdelse primo..........ccevviieiiiiinnnnnen..
Hensat til indvendig vedligeholdelse...........ccccovvveeinan.
Anvendt indvendig vedligeholdelse...........ccccvviiiinninann

Anden geeld

(e 1] 1] PP
Berggren VYV S, o i e e
SKyldig reVision .....oeveeiiiiiiiiiii i
Skyldig €JendomSSErVICE ..uvviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeiineaeens
SKyldig valuar......oieieeiiiiiiiii e
Diverse omkostningskreditorer..........ovvveeeiiiiiiineeennnnn.

.....

2020
kr.

216.830
20.181
-5.385

231.626

20.250

15.625
50.000

85.875

2019
kr.

195.842
20.988
0

216.830

1.235
36.643
20.000

3.580

61.458

18

Note

11

12

13

14
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IBDO

NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, 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 henfares til de udlejede lejligheder, der er solgt i perioden fra
foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udggre et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi, idet foreningen som
folge af en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed.

Foreningen er blevet staevnet i forbindelse med en lejesag, hvor en tidligere lejer kraever en
erstatning pa kr. 530.000,00 fra foreningen for uberettiget ophaevelse af lejers lejemal. |
samme sag er der i arsregnskabet betalt/afsat kr. 130.000,00 til tilbagebetaling af for meget
betalt husleje m.v. til lejeren. Foreningen har et eventual tilgodehavende hos andelshaver,
der overtog lejligheden. Sag herom verserer ligeledes ved Retten.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 36.697 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2020 udger 67.600 tkr.

19

Note

15

16
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IBDO .

NOTER

Note
Nogleoplysninger 17

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

30-06-2020 30-6-2019 | 30-6-2018
Antal BBR Areal m?%BBR Areal m%3BBR Areal m?
B1 |Andelsboliger 17 1.648 1.648 1.549
B2 [Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 [Boliglejemal 6 558 558 657
B4 [Erhvervslejemal 2 111 111 111
B5 |@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0 0 0
B6 |l alt 25 2.317 2.317 2.317
Saet kryds Boligernes |[Boligernes areal|Det oprindelige Andet

areal (BBR) (anden kilde) indskud

C1 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved
opgarelsen af
andelsvaerdien?

C2 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved
opgarelsen af
boligafgiften?

C3 |Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:

P

P

D1 |[Foreningens stiftelsesar 2016
D2 [Ejendommens opfarelsesar 1906

Ja Nej
E1 |Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? [

E2 |Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen: Andelshavere haefter pro rata for
deres andel af foreningens bankgaeld i Jyske Bank

Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |

x

F1 JAnvendt vurderingsprincip ved beregning
af andelsvaerdien

kr. Gns. kr. pr. m?
F2 E]endo.mmen.s vgerd1 ved det anvendte 67.600.000 29.176
vurderingsprincip
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0

%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0
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IBDO

NOT

ER

Nogleoplysninger (fortsat)

Ja Nej
G1 |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 5
ved foreningens oplgsning?
G2 [Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. F
978 af 19. oktober 2009)?
G3 [Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens %
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m2 pr.
ar
H1 [Boligafgift 606
H2 |Erhvervslejeindtaegter 103
H3 |Boliglejeindtaegter 264
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
J |Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 298 348 -1.548
Gns. kr. pr.
andels-m?
K1 JAndelsvaerdi 19.560
K2 |Gaeld - omsaetningsaktiver 21.524
K3 [Teknisk andelsvaerdi 41.084
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
M1 [Vedligeholdelse, lebende 6 24 3
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og 24 0 0
renovering
M3 |Vedligeholdelse i alt 30 24 3
4. FINANSIELLE FORHOLD
p Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 459
regnskabsmaessige vaerdi) 0
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
R |Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 1.161 362 442

21

Note

17
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NOTER

Andelsvaerdiberegning
| henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue pa
grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. 32.128.444.

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi” for andelene i henhold til andelsboligforenings-
loven § 5, stk. 2 er det tilladt at opskrive ejendommen til en af falgende vaerdier:

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOLE 9)..uviiiiiiiiiiiiii i i e ceieeeen 40.649.375
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom.......c.oovueiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeneeennn, 67.600.000
3. KontantejendomsVaerdi.....oueeiiieiiiiiiiiiiiii ittt eaeeiieeeeeeaannaaaeens 17.500.000

Ejendommen blev den 20. juni 2020 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet Wismann
Property Consult A/S til en kontant handelspris pa kr. 67.600.000 pr. 30. juni 2020.

Det kan oplyses at vurderingen er beregnet pa baggrund af en 10-arig DCF-beregning med et
afkast pa 3,30% og en § 5,2-leje pa 1.500 kr. pr. m? for den fuldt udviklede ejendom.
Beregningen giver en samlet m2-pris pa ejendommen pa kr. 29.176 kr. pr. m2,

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fere til en anden
beregning af andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejen-
dom kan opggres saledes:

Bogfart egenkapital 30. juni 2020.......cciiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiieei e, 32.128.444
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 67.600.000
- Bogfert vaerdi af ejendom.........ccccevvvveennn.. 67.600.000 0
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld............coeeeel. 36.697.495
- Kursvaerdi prioritetsgaeld.........ccceevvneennn... 36.591.268 106.227
Foreningens formue pr. 30. juni 2020......ccoiieiiiiieeiiiieeieiieeniieeeenieeeanneens 32.234.671

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opgere sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsaette boligens areal ifglge BBR i folgende brok:

32.234.671 X areal
1.648

Bestyrelsen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgaelden, at andelskronen
seettes til 19.559,87.

Ovenstaende valuarvurdering dateret den 20. juni 2020, udarbejdet af ejendomsmaegler og
valuarfirmaet Wismann Property Consult A/S til en kontant handelspris pa kr. 67.600.000 pr.
30. juni 2020, er indhentet fgr 1. juli 2020, og var gyldig den 1. juli 2020, hvorfor
valuarvurderingen kan bruges ved vaerdiansaettelse af ejendommen i henhold til ABL § 5, stk.
3.

22

Note

18
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IBDO .

NOTER

Note

Andelsvaerdiberegning (fortsat) 18
Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Oprindeligt Andelsveerdi inkl.
m2 andelsindskud indskud (kr.)

Mellemtoftevej 6, st. tV..coveiiiiiiiiiiiinnnnnnn, 102 382.500 1.995.107
Mellemtoftevej 6, 1. th.....coooeviiiiiiinnne... 95 356.250 1.858.188
Mellemtofteve] 6, 2. tV..ccvveiiiiiiiiiiiniinnnnnnn, 105 393.750 2.053.787
Mellemtoftevej 6, 2. th.....cocceviiiiiiinnne... 95 356.250 1.858.188
Mellemtofteve] 6, 3 tV.iciiiiiiiiiiiiiieiennnnnn, 105 393.750 2.053.787
Mellemtoftevej 6, 3. th.....cocoeviiiiiiinnne... 95 356.250 1.858.188
Mellemtofteve] 6, 4. tV..ccoviiiiiiiiiiiiiinnnnnn, 105 393.750 2.053.787
Mellemtoftevej 6, 5. tV...ovvveiiiiiiiiiiiinn.n. 91 341.250 1.779.948
Mellemtoftevej 6, 5. tho..ccoeviiiiiiiiinnnnann, 86 322.500 1.682.149
Mellemtoftevej 8, st. tv..ceeveiiiiiiiiiiieiinnnn.n. 107 401.250 2.092.906
Mellemtoftevej 8, st. tho.ccooeeiiiiiiiiiinna, 66 247.500 1.290.952
Mellemtoftevej 8, 1. tv..ceivveiiiiiiiiiiniinnnn. 107 401.250 2.092.906
Mellemtofteve] 8, 2. tV.ecvvveiiiiiiiiiiiiinninnn, 110 412.500 2.151.586
Mellemtoftevej 8, 2. th.....coceviiiiiiinine.. 85 318.750 1.662.589
Mellemtofteve] 8, 3. tV.ecviiiiiiiiiiiiiiiininnn, 85 318.750 1.662.589
Mellemtoftevej 8, 4. tv...cvvveiiiiiiiiinniinnnn.n. 110 412.500 2.151.586
Mellemtofteve] 8, 5. tV.ecivieiiiiiiiiiiiinnninnn, 99 371.250 1.936.427

6.180.000 32.234.671
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BESTYRELSENS FORSLAG TIL DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. JULI - 30. JUNI

Er ikke underlagt

revision

Budget

2020/21

kr.

3To]Fe ) 1) A PP PP 1.027.000
Moderniseringstillagg. ....oveeeiiiiieiiii e e, 244.000
Lejeindtaegt, udlejede lejligheder....ccuieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiaen, 375.000
Lejeindtaegt, ErhverV. . c...ei i e 170.500
Lejetab, tomgangsle]e MV. .o..uueiiiiiiiiiiiii ittt e i eeeaaaaee, -85.000
BVIIge INALAR GO .t e ittt i e e e e et e et e e eaan 0
[ pTe 1 =T L =] 1.731.500
ST le (011113 - | PP PP PP -86.000
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| ovenstaende er forudsat at Mellemtoftevej 8, 3.tv. salges 1/2 2021. Lejligheden er dermed

medtaget som lejebolig i 7 maneder med tomgang og 5 maneder som andelsbolig.
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BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni
2020 for Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 31. august 2020

Bestyrelse:

Nikolas Vaage-Nielsen Andreas Nathan Kenneth Hasselby
Formand

Louise Toft

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby skal vi hermed erklaere, at
vi har forestaet administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020. Ud fra
vores administration og faring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet
giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2020.

Hellerup, den 31. august 2020

Administrator:

Hjortskov Advokatfirma
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby for regn-
skabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

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

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa note for "Andelsvaerdiberegning” i arsregnskabet, der beskriver de
vaesentligste forudsaetninger i forbindelse med valuarens opggrelse og beregningen af handelsvaerdien
pa foreningens ejendom som udlejningsejendom og dermed ogsa vardien af ejendommen indregnet
under aktiverne. Der er usikkerhed forbundet med vurderingen og de vaesentlige forudsaetninger, der
er forbundet med beregningen af den kontante handelsvaerdi. Vores konklusion er ikke modificeret
vedrgrende dette forhold.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelsen og noter. Disse budgettal og den supplerende beretning pa side
24 har, som det ogsa fremgar af resultatopgerelsen, noter og den supplerende beretning, ikke
varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 gore dette.
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel 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 hajere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

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

. 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

. 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 sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen 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 ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 31. august 2020
BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby anvendes arealet som fordelingsnagle,
og de arealbaserede nagletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
geelder for den enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifalge BBR-oplysninger fglgende:

Ejendom Antal Areal m?
ANAelSbOlIgEr. ... e e e e 17 1.648
BOLIGLEIEMAL. 1. eueneir ittt et 6 558
ErRVErVSIEIEMAL . vene ittt ettt eaens, 2 111
25 2.317

Nogletal Kr. pr. m2 Kr. pr. m?
andel total

Offentlig ejendomsvurdering......coeveeiiiiiiiiiiiiiiii i eieeeean, 10.619 7.553
ValuarVUrdering. . uueeeiiiiii ettt e ettt eeeeiiaaeeeeeaaannnaaaeen, 41.019 29.176
Anskaffelsessum (KOSEPIiS)...uuieeeiiriietirii i eeiieeiieeeeieeeenaeeann, 24.666 17.544
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver........cccovvviiiienennnns, 21.524 15.309
Foreslaet andelsVaerdi........ouvueeiinininiiiiiieie e e e e aeans, 19.560 13.912
Kr. pr. m?

Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig..........ccooveiiiiiiiiiieniin.n, 606
Boliglejeindtaegt pr. m2 udlejet bolig.......c.cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 781
Erhvervslejeindtaegt pr. m? udlejet erhverv.......cccevviiiiiiiiiiiiiinnnn.s, 1.439

Omkostninger mv. i %

VedligeholdelsesomKOStNINGEr . ...ociueiiiiiiiiiiiiiii it eneiiaeeeenn, 0%
BVIige OMKOSTNING O . u it ettt eiit et eeeteeeeieereaeerenneerannaeeannn 13 %
Finansielle poster, Netto....cciiiiiiiiiiiiiiii i e 73 %
Y o] T S PP PP 14 %

100 %

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter........ccevvviiiiiiiiiininnnnnn, 68 %
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Foreningens aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen beliggende Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby.

Usikkerhed ved indregning og maling

Foreningens ejendom er i andelsvaerdiberegningen vaerdiansat til valuarvurdering pr. 30. juni 2020 til
kr. 67.600.000 i henhold til vurdering af 30. juni 2020 foretaget af ejendomsmaegler og valuar Lars
Wismann. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udger kr. 17.500.000.

Vardien af ejendommen er beregnet pa baggrund af en 10-arig DCF-beregning med et afkast pa 3,30%
og en § 5,2-leje pa 1.500 kr. pr m? for den fuldt udviklede ejendom. Beregningen giver en samlet m2-
pris pa ejendommen pa kr. 29.176 kr. pr. m2.

Beregning af andelskronen er sket pa baggrund af reglerne i Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber. Beregningen kan enten tage udgangspunkt i anskaffelsesprisen, handelsvaerdien som
udlejningsejendom (valuarvurdering) eller kontant ejendomsvaerdi. | den udstrakning markedsrenter
a&ndrer sig eller ejendommens @vrige forhold i gvrigt andres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende
&ndre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden valuar, eller revurdering af den
offentlige ejendomsvurdering fore til en anden beregning af andelskronen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er pavirket af, at foreningen har omlagt sine lan, og udgiften hertil har udgjort tkr.
3.123, hvilket er udgiftsfert i resultatopgerelsen.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
foreningens finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Mellemtoftevej 6-8, 2500 Valby for 2019/20 er aflagt i overens-
stemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A,
andelsboligforeningsloven, bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og
foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabs-
perioden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraskkelig.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa den bedst viser indtagter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
veeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkravede boligafgift og leje.

Ikke indbetalt boligafgift og leje samt forudmodtaget boligafgift og leje er medtaget i arsregnskabet
som henholdsvis tilgodehavende/forudmodtaget boligafgift og leje.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

Ikke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrgrende efterfelgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periode-
afgransningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle indtagter og omkostninger omfatter renteindtasgter og -omkostninger.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld, kurstab og laneomkostninger fra omlaegning af lan (prioritetsgaeld) samt bankrenter.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Ejendommen males efterfalgende til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien fores direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt opskrivningshenlaeggelse.
Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfalde, hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen,
der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi (”Reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfort resultat” indeholder akkumuleret resultat.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Foreningen har besluttet, at der til enhver tid skal vaere et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Derved
opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlases
ejendomsavanceskat. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som felge heraf. Der
indregnes ligeledes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af skattemaessigt underskud til fremfarsel.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen. Den fulde restgaeld er anfgrt som
langfristet gaeld, uanset at en del af gaelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Geeld i gvrigt vaerdiansaettes til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfslgende ar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

OVRIGE NOTER

Nogleoplysninger
I henhold til bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifglge § 3 afgives en rackke nagleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfert i note 17, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgarelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold. Nagletallene i noten indgar som en del af "Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgarelse
Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsbolig-
foreningsloven samt foreningens vedtaegter § 15.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selv om der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Er ikke underlagt

revision
Regnskab Budget Regnskab
Note 2019/20 2019/20 2018/19
kr. kr. kr.
Boligafgift...oooveeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeea 1 1.212.834 1.212.834 1.212.834
Lejeindtaegter...covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 2 570.915 594.096 599.972
@vrige indtaegter.....covviiiiiiiiiiiiiiiieiieans 4.815 0 0
INDTAEGTER.....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiereeiaens 1.788.564 1.806.930 1.812.806
Ejendomsskat og forsikringer....................... 3 -116.639 -119.149 -118.748
Forbrugsafgifter.......cccoviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 4 -110.659 -105.396 -104.742
Renholdelse.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieinen, 5 -104.294 -105.000 -104.024
Vedligeholdelse, lgbende..........ccoovvviiiinnn 6 -6.840 -60.000 -55.858
Vedligeholdelse, genopretning og renovering.... 0 -430.000 0
Administrationsomkostninger...........cccevveunn. 7 -291.932 -160.000 -166.337
Hensat til indvendig vedligeholdelse.............. -20.181 -21.000 -20.988
OMKOSTNINGER.......cieiiiiiiiiiiiiiiiiieeinens -650.545 -1.000.545 -570.697
RESULTAT FQ@R FINANSIELLE POSTER............ 1.138.019 806.385 1.242.109
Andre finansielle omkostninger.................... 8 -3.697.286 -535.000 -626.662
RESULTAT FORSKAT.....cocviiiiiiiiiiiiienienens -2.559.267 271.385 615.447
Skat af arets resultat........ccoeeereveneinenenennnns 7.529 -50.000 -41.426
ARETS RESULTAT ...ovviviiniiiiniieieieeananen, -2.551.738 221.385 574.021
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Afdrag pa prioritetsgaeld.........cccvvvivninnininnns 205.505 0 0
Afdrag pa bankgald.........c.ccvvviininiiinininnnn. 522.909 523.000 596.040
Overfert restandel af arets resultat............... -3.280.152 -301.615 -22.019

DISPONERET I ALT....cccivviiiiiiiiiiiiiiiinns -2.551.738 221.385 574.021
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Grunde og bygninger..

Materielle anlaegsaktiver...........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

ANLAGSAKTIVER......

..................................................

Periodeafgraensningsposter......cvvveiiiieiiiiieiniiiiiieennnenns

Varmeregnskab.........
Tilgodehavender......

Likvide beholdninger

..................................................

..................................................

OMSAETNINGSAKTIVER......cciiiiiiiiiiiii

AKTIVER................

..................................................

Note 2020

kr.

67.600.000
9 67.600.000

67.600.000
17.361

10 2.473
19.834
1.645.504
1.665.338

69.265.338

14

2019
kr.

65.200.000
65.200.000

65.200.000
15.127
5.371
20.498

0

20.498

65.220.498
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BALANCE 30. JUNI

PASSIVER

Andelskapital....ooveeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i i e e
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom...................
Overfart resultat...oceeerereeriiriii e e reerereeeeeenaes

EGENKAPITAL. ...viiitiitiiitiiiteiiteeiteeteeeeeeeaneenneenneeanees
Prioritetsgald. ..coviin i e e
BaNKIAN. .. euetititeie it
Deposita og forudbetalt leje......cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane,s
Indvendig vedligeholdelse for lejere......coevviiviiiiiiiiinnne...
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiin,
Geeld til pengeinstitutter.....ooviiiiiiiiiiiiiiiiiii e
SelSKabSSKat. . .eieneeet it eeea s
ANden gald. .o e e
Forudbetalt boligafgift og leje.....ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiinine,
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiiiiiinn.,
G/ZELDSFORPLIGTELSER. .....ceitiiiiiiitiniieieieiiennneenneanns

PASSIVER ....eiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

11

12

13

14

15

16

17

18

2020
kr.

6.180.000
26.950.625
-1.002.181

32.128.444

36.697.495
0

55.496
231.626
36.984.617

0

28.426
85.875
37.976
152.277

37.136.894

69.265.338

15

2019
kr.

6.180.000
24.550.625
1.549.557

32.280.182

31.730.000
522.909
127.469
216.830

32.597.208

116.457
160.127
61.458
5.066
343.108

32.940.316

65.220.498
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NOTER

Boligafgift
Boligafgift...covveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e
Moderniseringstillagg.......coeevviiiiiiiiiiiiiiinn

Lejeindtaegter

Lejeindtaegt, udlejede lejligheder................
Lejeindtaegt, erhverv......ccoovviiiiiiiiiiinnnnn...
Lejetab, tomgangsleje mv......cccevviiiiinnnnnnn..

Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat....covviueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenenn.
FOrsikKringer. ..ooueiiiiiiiii e

Forbrugsafgifter

Elforbrug, faellesarealer..........ccoevvvinennnn...
Vandforbrug.......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii
(01771 4 (o] ) R

Renholdelse

Vicevaert m.flocooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
GArALAUG ... vevieeieeiier it eneenenaes
SKOrstensfejer. .cvuuiiii it

Vedligeholdelse, labende

Blikkenslager.......ovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennee,
Elektriker...ooeee e
DIVEISE . ettt

Regnskab
2019/20
kr.

998.706
214.128

1.212.834

435.594
159.691
-24.370

570.915

86.641
29.998

116.639

3.104
62.013
45.542

110.659

43.830
55.794
4.670

104.294

5.621
1.219

6.840

Er ikke underlagt
revision

Budget
2019/20
kr.

998.706
214.128

1.212.834

435.596
158.500
0

594.096

86.149
33.000

119.149

3.100
57.000
45.296

105.396

44.000
56.000
5.000

105.000

60.000

60.000

Regnskab
2018/19
kr.

998.706
214.128

1.212.834

435.596
164.376
0

599.972

86.151
32.597

118.748

3.082
56.624
45.036

104.742

43.560
55.794
4.670

104.024

38.243
16.000
1.615

55.858

16

Note
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NOTER

Regnskab
2019/20
kr.
Administrationsomkostninger

Administration........coceviiiiiiiiiiiiiiiiiee, 50.500
A 1 (o] o PP 20.250
71Ya 1Yo ] - | AP 12.500
Retssag tidl. lejer....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.. 131.391
Kontingenter/abonnementer..............c........ 4.806
Porto/gebyrer/stempel.......cccoevvviiiiiinnnnnnn.. 3.026
Handelsvaerdivurdering..........ccccveeviiinennnn... 15.625
Bestyrelsesgodtgarelse........coeeviiiiiiinnnnnnn.. 15.000
Malerpasning og varmeregnskab.................... 18.561
Generalforsamling/bestyrelsesmgder............. 528
@vrige administrationsomkostninger.............. 19.745
291.932

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger bank.........c.ccceviinnanan... 12.346
Prioritetsrenter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiininennnn... 561.723
LaneomKOStNINGEr ... ..euveiieriiereieeneneenennnn, 3.123.217
3.697.286

Materielle anlasgsaktiver

Kostpris 1. Juli 2019, . .uiiiiiiiiiiiii i e e eeeeiaeas
Kostpris 30. juni 2020.......cccouuiiiiiiiiiieereeiiineeeereeannnnes

Opskrivninger 1. juli 2019....ciiiiiiiiiiiiii e eees
Arets OpSKIIVIINGEr ...vivieiiiiiiii e,
Opskrivninger 30. juni 2020..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaaees

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020...........c..cceevvineennnnn..

Varmeregnskab

Indbetalt @ conNto varme.........evviiiiiiiiiiiiieiiireeieeaneens
Afholdte varmeudgifter......cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
AfrEgNINg VA, .. iiiiiiiiiiii i iiiiii e eeeiireeeeeenaninaaeeenns

Er ikke underlagt
revision

Budget
2019/20
kr.

51.000
21.000
20.000
0
4.000
4.000
20.000
15.000
0
5.000
20.000

160.000

10.000
475.000
50.000

535.000

..................

..................

..................

2020
kr.

-146.800
149.216
57

2.473

Regnskab
2018/19
kr.

49.500
20.000
36.250
0
3.337
3.165
18.750
15.000
19.649
550
136

166.337

35.037
591.625
0

626.662

Grunde og
bygninger

40.649.375
40.649.375
24.550.625
2.400.000
26.950.625
67.600.000

2019
kr.

-147.940
153.311
0

5.371

17

Note

10
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2019.......cccevviiiinnne...
Arets tilgang.......ccvevieiiniiiiiiieeeans
Forslag til arets resultatdisponering...........
Afdrag pa prioritetsgaeld.............cceenennns
Afdrag pa bankgaeld..........cccovevvininnenennnn.

Egenkapital 30. juni 2020.....................

Prioritetsgeeld
Restgeeld
primo
BRFkredit, kr. 31.730.000....... 31.730.000
Jyske Realkredit 21.273.000.... 0
Jyske Realkredit 15.630.000.... 0
31.730.000

Reserve for

opskrivning af

foreningens

Andelskapital ejendom

6.180.000 24.550.625
2.400.000

6.180.000 26.950.625

Afdrag Renter
i aret og bidrag
0 312.426

0 139.093

205.505 110.203

Overfort
resultat | alt

1.549.557 32.280.182

2.400.000

-3.280.152 -3.280.152
205.505 205.505
522.909 522.909

-1.002.181 32.128.444

Restgaeld Kursveerdi
ultimo ultimo
0 0

21.273.000 21.003.046
15.424.495 15.588.222

205.505 561.722 36.697.495 36.591.268

Rentetilpasningslanet fra BRFkredit er indfriet.

Lanet fra Jyske Realkredit med hovedstol pa 21.273.000 kr. er et obligationslan med en fast
rente pa 1 % p.a. Lanet har en restlgbetid pa 29,75 ar og er afdragsfrit.

Lanet fra Jyske Kredit med hovedstol pa 15.630.000 kr. er et kontantlan med en fast rente pa
1,1146 % p.a. Lanet har en restlgbetid pa 29,75 ar.

Indvendig vedligeholdelse for lejere

Indvendig vedligeholdelse primo................
Hensat til indvendig vedligeholdelse...........
Anvendt indvendig vedligeholdelse.............

Anden geeld

Kreditorer....oovvvriiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeaenes
Berggren VVS. .o
Skyldig revision......cccceviiiiiiiiiiiiiiiinnn.n.
Skyldig ejendomsservice.......oovvvvveeeennnnn.
Skyldig valuar.......c.coeeiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
Diverse omkostningskreditorer..................

......................

......................

......................

......................

2020
kr.

216.830
20.181
-5.385

231.626

20.250

15.625
50.000

85.875

2019
kr.

195.842
20.988
0

216.830

1.235
36.643
20.000

3.580

61.458

18

Note

11

12

13

14
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, 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 henfares til de udlejede lejligheder, der er solgt i perioden fra
foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udggre et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi, idet foreningen som
folge af en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed.

Foreningen er blevet staevnet i forbindelse med en lejesag, hvor en tidligere lejer kraever en
erstatning pa kr. 530.000,00 fra foreningen for uberettiget ophaevelse af lejers lejemal. |
samme sag er der i arsregnskabet betalt/afsat kr. 130.000,00 til tilbagebetaling af for meget
betalt husleje m.v. til lejeren. Foreningen har et eventual tilgodehavende hos andelshaver,
der overtog lejligheden. Sag herom verserer ligeledes ved Retten.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 36.697 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2020 udger 67.600 tkr.
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NOTER

Note
Nogleoplysninger 17

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

30-06-2020 30-6-2019 | 30-6-2018
Antal BBR Areal m?%BBR Areal m%3BBR Areal m?
B1 |Andelsboliger 17 1.648 1.648 1.549
B2 [Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 [Boliglejemal 6 558 558 657
B4 [Erhvervslejemal 2 111 111 111
B5 |@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0 0 0
B6 |l alt 25 2.317 2.317 2.317
Saet kryds Boligernes |[Boligernes areal|Det oprindelige Andet

areal (BBR) (anden kilde) indskud

C1 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved
opgarelsen af
andelsvaerdien?

C2 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved
opgarelsen af
boligafgiften?

C3 |Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:

P

P

D1 |[Foreningens stiftelsesar 2016
D2 [Ejendommens opfarelsesar 1906

Ja Nej
E1 |Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? [

E2 |Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen: Andelshavere haefter pro rata for
deres andel af foreningens bankgaeld i Jyske Bank

Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |

x

F1 JAnvendt vurderingsprincip ved beregning
af andelsvaerdien

kr. Gns. kr. pr. m?
F2 E]endo.mmen.s vgerd1 ved det anvendte 67.600.000 29.176
vurderingsprincip
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0

%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0






IBDO

NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

K1

3.

M1

4.

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 5
ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. F
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens %
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m2 pr.
ar
H1 [Boligafgift 606
H2 |Erhvervslejeindtaegter 103
H3 |Boliglejeindtaegter 264
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 298 348 -1.548
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 19.560
K2 |Gaeld - omsaetningsaktiver 21.524
K3 [Teknisk andelsvaerdi 41.084
BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lebende 6 24 3
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og 24 0 0
renovering
M3 |Vedligeholdelse i alt 30 24 3
FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 459
regnskabsmaessige vaerdi) 0
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 1.161 362 442
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NOTER

Andelsvaerdiberegning
| henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue pa
grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. 32.128.444.

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi” for andelene i henhold til andelsboligforenings-
loven § 5, stk. 2 er det tilladt at opskrive ejendommen til en af falgende vaerdier:

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOLE 9)..uviiiiiiiiiiiiii i i e ceieeeen 40.649.375
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom.......c.oovueiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeneeennn, 67.600.000
3. KontantejendomsVaerdi.....oueeiiieiiiiiiiiiiiii ittt eaeeiieeeeeeaannaaaeens 17.500.000

Ejendommen blev den 20. juni 2020 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet Wismann
Property Consult A/S til en kontant handelspris pa kr. 67.600.000 pr. 30. juni 2020.

Det kan oplyses at vurderingen er beregnet pa baggrund af en 10-arig DCF-beregning med et
afkast pa 3,30% og en § 5,2-leje pa 1.500 kr. pr. m? for den fuldt udviklede ejendom.
Beregningen giver en samlet m2-pris pa ejendommen pa kr. 29.176 kr. pr. m2,

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fere til en anden
beregning af andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejen-
dom kan opggres saledes:

Bogfart egenkapital 30. juni 2020.......cciiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiieei e, 32.128.444
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 67.600.000
- Bogfert vaerdi af ejendom.........ccccevvvveennn.. 67.600.000 0
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld............coeeeel. 36.697.495
- Kursvaerdi prioritetsgaeld.........ccceevvneennn... 36.591.268 106.227
Foreningens formue pr. 30. juni 2020......ccoiieiiiiieeiiiieeieiieeniieeeenieeeanneens 32.234.671

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opgere sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsaette boligens areal ifglge BBR i folgende brok:

32.234.671 X areal
1.648

Bestyrelsen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgaelden, at andelskronen
seettes til 19.559,87.

Ovenstaende valuarvurdering dateret den 20. juni 2020, udarbejdet af ejendomsmaegler og
valuarfirmaet Wismann Property Consult A/S til en kontant handelspris pa kr. 67.600.000 pr.
30. juni 2020, er indhentet fgr 1. juli 2020, og var gyldig den 1. juli 2020, hvorfor
valuarvurderingen kan bruges ved vaerdiansaettelse af ejendommen i henhold til ABL § 5, stk.
3.
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NOTER

Andelsvaerdiberegning (fortsat)

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Mellemtoftevej 6, st.

Mellemtoftevej 6, 1.
Mellemtoftevej 6, 2.

Mellemtoftevej 6, 4.
Mellemtoftevej 6, 5.
Mellemtoftevej 6, 5.

Mellemtoftevej 8, st.
Mellemtoftevej 8, st.

Mellemtoftevej 8, 1.
Mellemtoftevej 8, 2.
Mellemtoftevej 8, 2.
Mellemtoftevej 8, 3.
Mellemtoftevej 8, 4.
Mellemtoftevej 8, 5.

|
1 1
|82

Ve
L/
theeee

L

thee
L
Ve

m2

102
95
105
95
105
95
105
91
86
107
66
107
110
85
85
110
99

Oprindeligt Andelsveerdi inkl.

andelsindskud

382.500
356.250
393.750
356.250
393.750
356.250
393.750
341.250
322.500
401.250
247.500
401.250
412.500
318.750
318.750
412.500
371.250

6.180.000

indskud (kr.)

1.995.107
1.858.188
2.053.787
1.858.188
2.053.787
1.858.188
2.053.787
1.779.948
1.682.149
2.092.906
1.290.952
2.092.906
2.151.586
1.662.589
1.662.589
2.151.586
1.936.427

32.234.671
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BESTYRELSENS FORSLAG TIL DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. JULI - 30. JUNI

Er ikke underlagt

revision

Budget

2020/21

kr.

3To]Fe ) 1) A PP PP 1.027.000
Moderniseringstillagg. ....oveeeiiiiieiiii e e, 244.000
Lejeindtaegt, udlejede lejligheder....ccuieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiaen, 375.000
Lejeindtaegt, ErhverV. . c...ei i e 170.500
Lejetab, tomgangsle]e MV. .o..uueiiiiiiiiiiiii ittt e i eeeaaaaee, -85.000
BVIIge INALAR GO .t e ittt i e e e e et e et e e eaan 0
[ pTe 1 =T L =] 1.731.500
ST le (011113 - | PP PP PP -86.000
RENOVALION. ..ttt e -46.000
VandforDrUg ... .. e e e -61.000
o] =] PP PP PP -32.000
Elforbrug, faellesarealer......coouveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i ee e e, -3.500
) T = 1 L) (=] A PP -5.000
R Tl < o o 11 TN S -44.000
Vedligeholdelse, lgbende.......ccouiiiiiiiiiiiiiiiiii e, -60.000
Facade og inspektion - 2020......cciiiiiiiiiiiiiiiiiieeieiiiiieeeeeeennnaees, -1.000.000
(oF- T |-V - ST -56.000
F:Ye |01 [0} S A - L (o) PP -51.000
F1Ya 1] - A -10.000
AN 1 T o I P -21.000
Bestyrelsesgodtgarelse ... .covveiiiiiiiiiiiiiiiiii i e -15.000
Generalforsamling/bestyrelsesmader........cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenanns, -2.000
@vrige administrationsomkostNiNGer.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeennn, -20.000
Retssag tidl. L@ ...ttt it et e e e e eaee 0
Handelsvaerdivurdering.......ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e ce e e eaeen, 0
Kontingenter/abonnementer......cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeiaaee, -5.000
Malerpasning 0g varmeregnskab..........c.vueueriieneiieierineeeieeeerenenannn, -19.000
Porto/gebyrer/stempel...ccceeeeeiiiiiiiiiiii i e -5.000
LANEOMKOSENINGEY .. .e ettt ineeteeeteieeeeeereneeneeeeneneeneeseneneeneasenennens, 0
Hensat til indvendig vedligeholdelse........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn, -21.000
RenteomKkostninger bankK.......cuviiieiiiiiiiiiiiiii i e eaees, -10.000
[ (o g v R g2 1 =] PP -529.000
Beregnet skat af arets skattepligtige iNndKOmMSt..........c.ceveveeeeninenennnnns, 0
(01111, (e 13 1 2} 11 1=) S PP -2.101.500
ARETS RESULT AT ..uviitiiiiniteieteieteie et e e e et e e ee e reneeenans, -370.000
Afdrag pa prioritetSGald. . ..o. i iveiiiir i, -443.500
Afdrag pa bankgaeld........evvinieriiiriieii e, 0
Nettoresultat........ccooiiiiiiiiiiiiii et -813.500
Likviditetsforskydning ......covieiiiiiiiiiiiiiiii e -813.500
Disponibel beholdning, primo.........c.ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiece e, 1.513.061
Disponibel beholdning, ultimo............ccoooiiiiiiiiiiiiiiiien, 699.561
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Regnskab
2019/20
kr.

998.706
214.128
435.594
159.691
-24.370
4.815
1.788.564

-86.641
-45.542
-62.013
-29.998
-3.104
-4.670
-43.830
-6.840

0
-55.794
-50.500
-12.500
-20.250
-15.000
-528
-19.745
-131.391
-15.625
-4.806
-18.561
-3.026
-3.123.217
-20.181
-12.346
-561.723
7.529
-4.340.302

-2.551.738

-205.505
-522.909

-3.280.152

| ovenstaende er forudsat at Mellemtoftevej 8, 3.tv. salges 1/2 2021. Lejligheden er dermed

medtaget som lejebolig i 7 maneder med tomgang og 5 maneder som andelsbolig.
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  signtext 
  RequestIssuer VmlzbWE=
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VAXvaF+5bTwOo2H495QZtWn6ehW++vSWe98KrIUcSZntj1GzW0S6/ZznSNbXmiz6DRVjfuMeMHPv
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DgUF2ynv6msZGTtT6mEGlhYKEWm63M1ilCP5xwMmaped64rIMHUsw5ybsMx/1NP6rVZ6tL+8ZSv9
dyBd+Idgl9UUXQoA7ZxEHpGU4uIjEX+gbCVcfA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer VmlzbWE=
  rememberUseridToken 86dpcdOwR+4t2iCsK7rdG3zI83u9+wSjCniJhvubqPI=
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM182XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge 87d6904e-6a5b-4691-9db0-c2408a94372b
  TimeStamp MjAyMC0wOC0zMSAxNDowNToxOCswMDAw
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ihnFbIDa8UJzKbjqWuNcWf6AtBw90nAT8aZ/ZOiOoIvXy8wfobuq9a2mhr8XZuyyNenGWkLYDVW3
zOzzZuMCLEfAsuNsZIVYTH3Dr3HDaIgyyFrwP2zLnShSObmfP2TfZdEH5dWnN/6kN0i5ML06bROQ
pjn6NbwXOY+Qs+8HcDaJAHrwbKOB2UR9punmlnklyt/cRxLSXUBvzjgvmf2W12Ol+vKylI5HfCUT
0O2ZQ6HPXP9leIu1nPRWrPiaiBjGLu/zIE40A95XcT2OO4M3153tjoPnSUVZn9eTP+eD1/0cfDju
AEFxHqSfa3HUGPp4H1W2WKVF8hm1pHh/LHKO8w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer VmlzbWE=
  rememberUseridToken oZnzHIN/5Vom07Te+sMt0kgagy0KQEhC2lBau6A4BS8=
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6ODAuMCkgR2Vja28vMjAxMDAxMDEgRmlyZWZveC84MC4w
  challenge 463dff20-fa1d-4fc1-bcc8-a34e4d6e22a4
  TimeStamp MjAyMC0wOS0xNCAxNDoxODozMyswMDAw




   1.0        
 
 
 
 
 
 0k0xx01HvGG6hhR5K2rwGel5tWT+Kt6QJ/x9fu1VwrM=


 
EJmF/vuIVGIbquUIXAJ0HqMGe727ozM8TrHlUo1gi3I2r4yWJaLinVHAKojY38LDd1Vq/w52Zg1j
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sQSx5lXaCzzH52QGrsjIjHtXh6g2MZMv9L6u+5Hfw6cgHQD8VsYfjh1muASMAVWcZsYLphDVr8wK
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JdemvwaFJaI3QEw1oKAA+N2MiovqTAq+IdEapg==
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  RequestIssuer TmVtSUQgQ29kZUZpbGUgU2lnbmluZw==
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  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
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  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
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