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Ledelsespdtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar -
31. december for 2021 Andelsboligforeningen Holger Danske.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov, andelsboligloven og

foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret
1. januar - 31, december 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 18. maj 2022

Bestyrelsen:
N r
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Mads TheﬂlJﬂrgen Firmand Br|an Lynge [ L
.‘. .
/s Y \
f—f 1 "./_ e }‘ O‘» S olEdew
Mathias Linkis Poul Henning Boeskov

Lasse Billing Wennerwald

Administratorerklaring
Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestdet administrationen af foreningen i
regnskabsaret 2021. Ud fra vores administration og fgring af bogholderi for foreningen er det

vores opfattelse, at 3rsregnskabet er opstillet | overensstemmelse med bogf@ringen.

Vi har pa bestyrelses vegne indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har gennem-

get valuarvurderingen og kontrolleret at vurderingen opfylder de afravigelige krav til valuarvurderinger,
der fremgar af bekendtgprelse om vurdering af ejendomme tilhgrende andelsboligforeninger ved valuar.

Kgbenhavn, den 1§_maj 2022

'l

Administrationsfirmaet
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Den uathaengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Holger Danske

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforeningen Holger Danske for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter resultatopggreise, balance, egenkapitalopgarelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andels-
boligloven og foreningens vedtaegter.

Det er vares opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resuitatet af andeksboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsholigforeningsloven og foreningens vedtzegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udf@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionsp&tegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafhzngige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for

Accountants’ internationale retningslinier for revisors etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere krav,

der er gaeldende | Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til

disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Fremha®velse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflgger &rsregnskab efter rsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opgerelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden
vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsaette
driften: at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet p4 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere andelsboligforeningen, at indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare
dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vares mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes hesvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfpres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation

kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed

kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har en indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig 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 veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfaisk, bevidste udeladeiser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opndr vi forstielse 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 andelsboligforeningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn 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 pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsbolig-
foreningens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmazrksom pa oplysninger heromn i drsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger tkke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
p& det revisionshevis, der er opnaet frem til datoenfor vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at andelsboligforeningen ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhaengige revisors revisionspadtegning - fortsat

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmzessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisianen

Brendby, den 18. maj 2022
ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35382879

Tommy Nerskov
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10061
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Resultatopggrelse for 2021

Indteegter
Boligafgift

Pvrige indtesgter
Indtzegteri alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelkse, Ipbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrations- og foreningsomkostninger
Omkostninger i alt

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Finanstelle poster, netto

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfart til reserve, vedligeholdelse af ejendom
Anvendt fra reserve, vedligeholdelse af ejendom
Overfert restandel af arets resultat til egenkapital
Disponeret i alt

Likviditetsresultat
Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag
Likviditetsresultat i alt

Realiseret Budget Realiseret

2021 2021 2020

(ej revideret)

note kr. ky. kr.
2.566.860 2.567.000 2.566.860
~ 26.077 0
2.592.93'_/__ 2.567.000 2.566.860
1 531.826 514.000 519.138
2 231.093 232.300 212.621
3 235,981 245,000 233.945
4 93.743 600.000 142.591
0 0 0
5 298.490 228.300 221.968
1.396.133 1.819.6(?9 1.330.263
1.196.804  747.400 1.236.597
0 0 0
6 156281 _ 131.000 153.787
156.281 131.000  153.787
1.040.523 616400  1.082.810
0 0 0
0 0 D
1.040.523 616400 _ 1.082.810
_ 1.040.523 £16.400 1.082.810
1.040.523 616.400 1.082.810
B -607.235 -608.000 -606.438
433.288_ i400 476.372
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Balance
pr. 31. december

note

Aktiver
Ejendommen, Matr, nr. 14 gl m.fl.
Frederiksherg 7

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Restancer

Tilgodehavende vedrgrende altaner

Forudbetalte omkostninger (forsikringer)

Varmeregnskab 10
Antenneregnskab 11
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Nykredit, andelsboligkredit kk. max. kr. 500.000
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2021 2020
kr. kr.

128.421.000 127.394.000
128.421.000 127.394.000
128.421.000 127.394.000
0 87.700
1.370.132 3.159.918
126.474 125,127
2.741 0
13.169 3,568
y 1.168 0
_1513.684 3.376.313
_2.823.729 5.246.508
2.823.729 5.246.508
4.337.413 8.622.821
132.758.413 136.016.821

= o = =
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Balance
pr. 31. december

note

Passiver

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfgrt resultat mv.

Egenkapital f@r andre reserver

Andre reserver

Reserveret til impdegéelse af vaerdiforringelse af ejendom mv,
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

Egenkapital

Pricritetsgeeld 8
Rentesikring, basisvaerdi 9
Langfristede gldsforpligtelser

Prioritetsgaald 3
Rentesikring, basisvaerdi 9
Varmeregnskab 10
Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele

Pvrig geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver
Eventualaktiver og -forpligtelser 12
Negleoplysninger 13

Beregning af andelsveerdi 14

132.758.413

2021 2020

kr. kr.
115.235.246 114.208.246
5.444.862 -8.944.824
120.680.108  105.263.422
0 7.974.500
Q 5.000.000
0 12.974.500
120.6897}_08 118.237.922
11.132.059 12.290.900
57.364 96.039
11.189.423 12.386.939
610.790 607.529
19.121 24.010
0 18.606
74.215 4.628.472
184.756 113.343
888.882 5.3_91.950
12.078.305 17.778.899
136.016.821

Penneo dokumentnogle: 8EBMY-SVWSK-1FSHN-W2A8Y-DK1D2-ZOEFK



Egenkapitalopgerelse pr. 31. december 2021

Reserve for opskrivning af ejendom

Reserve for opskrivning af ejendom primo
Arets opskrivning

Arets tilbagefgrsel af tidligere &rs opskrivninger

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat m.v., primo
Zndring i basisvaerdi, rentesikring
Zndring i kursvaerdi, prioritetsgaeld
Overfgrt til andre reserver

Rest af drets resultat

Egenkapital fgr andre reserver

Reserve for imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserve, primo

Overfprt til/fra "Overf@rt resultat”

Anvendt | aret

Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Reserve, primo

Overfgrt til/fra "Overfort resultat”
Reservereti aret

Anvendt i dret

Andre reserver

Egenkapital i alt

2021 2020
kr. kr.
114.208.246 110.157.246
1.027.000 4.051.000

0 0
115.235.246 114.208.246
-8.944.824 -11.853.232

43.564 33.308
331.099 -233.210
12.974.500 2.025.500
1.040.523 ~ 1.082.810
5.444.862 -8.944.824
_120.680.108 105.263.422
7.974.500 10.000.000
-7.974.500 -2.025.500

0 0

0 7.974.500
5.000.000 5.000.000
-5.000.000 0

0 0

- 0 0
0 5.000.000

0 12.974.500

120.680.108 _ 118.237.922
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Noter til resultatopggrelsen

Note 1. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter inkl. renovation
Forsikringer

Note 2, Forbrugsafgifter
Vandafgift
Elforbrug fellesarealer

Note 3. Renhoidelse
Ejendomsservice

Ejendomsservice, ekstra

Note 4. Vedligeholdelse, lgbende
Varmeanlaeg

Laseservice

Elektriker

Snedker og temrer

Murer

Sikkerhedsinspektion legeplads
VVS og kloak

Udendgrsareal

Smaanskaffelser og indkeb af havemgbler

[ngenigr, assistance
Skadeservice

Realiseret Budget Realiseret
2021 2021 2020
{e] revideret)
kr. kr. kr.
406.699 407.000 394.926
125.127 107.000 124.212
~ 531.826 514.000 519.138
208.628 202.300 192.639
22.465 30.000 19.982
231093 232300  212.621
218.750 215.000 213.863
17.231 30.000 20.082
235.981 245.000 233.945
17.870 19.325
8.952 2.034
2.372 7.771
8.679 0
8.453 12.047
0 2.500
16.568 25.205
7.001 9.851
15.940 22.858
0 26.250
12.908 14.750
600000  142.591

98.743

10
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Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Note 5. Administrations- og foreningsomkostninger
Bestyreiseshonorarer
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmaessig assistance
Valauarvurdering

Energimaarike

SWECO

Pvrige honorarer
Kontorholdsgodigpreise, bestyrelsen
ABF kontingent

Generalforsamlinger og mgder mv.
Behoerarrangementer

Pvrige foreningsomkostninger

Porto og kontarartikler m.v.

Gebyrer m.v.

Note 6. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter m.v.

Betaling vedrgrende rentesikring
Renter, bank (negativ rente indldn)

11

Realiseret Budget Realiseret
2021 2021 2020
{ej revideret)

kr. kr. kr.
42.780 35.215
75.400 75.400 74.700
23.200 23.200 22.100
19.875 22.844
28.500 0
51.125 0
1.500 65.000 1.500
6.519 8.000
12,458 12.275
20.458 } 37.800 23.200
828 547
2.296 0
9.000 26.900 9.200
45511 8.387
298.490 228.300 221.968
111.427 125.000 114.684
30.765 33.895
14.089 6.000 5.208
156.281 131.000 153.787
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Noter tif balancen

Note 7. Ejendommen, Matr. nr. 14 gl m.fl. Frederiksberg
Kostpris 1, januar

Tilgang

Afgang

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Arets opskrivning
Tilbagefart opskrivning

Opskrivninger 31. december

Regnskabsmazssig vaerdi 31. december

Seneste offentlige vurdering pr. 1/10 2020

2021 2020

kr. kr.
13.185.754 13.185.754
0 0
0 o
13.185.754 1_3.185.754
114.208.246 110.157.246
1.027.000 4,051.000
o o
_115.235.246 114.208.246
128.421.000 127.394.000
83.000.000 £3.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2021 henhold til vurdering af 13. januar 2022
af Peter Ryaa, Ejendomsmaegler & Diplom Valuar, MDE fra VALUAREN Erhvervsmaegler.
Ejendommens kontant handelsveerdi som udlejningsejendom udggr ifélge valuarrapporten
kr. 128.421.000 baseret pa DCF.model med en diskonteringsfaktor pa 4,9% inkl. Inflation.

Opsummering af vaesentligste forudseetninger i valuarvurderingen:

Ejendommens vaerdi er beregnet pa grundlag af en rakke forudsaetninger om ejendommens dkonomi

og markedsdata. De vasentligste forudszetninger er gengivet nedenfor:

Budgetperiode
OMK-leje pr. m2
Merlejeindtzegt v/modernisering

Opsummering af felsomhedsberegning i valuarvurderingen:
Valuarrapportens faisomhedsheregning viser at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 0,5%, 58 vil

ar
kr./m2
kr./m2

ejendommens dagsveerdi falde med 27.235.000. Hvis i stedet lejeindtaegten falder med 100 kr. pr. m2 vil

ejendommens dagsveerdi falde med kr. 15.205.000.

Dagsvaerdien er fglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da veerdien bestemmes af ma rkeds-

udviklingen pa ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som felge af

samsundsgkonomiens generelle udvikling.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsveerdi ville den regnskabsmassige veerdi i balancen

have udgjort kr. 13.185.754.
12

Penneo dokurmentnogle: SGEMY-SVWSK- 1 FSHN-W248Y-DK10D2-ZQEFK



Noter til batancen, fortsat

Note 8. Prioritetsgaeid

Nykredit A/S, Var. Obligationslan

Mykredit A/S, Var. Obligationslan (altanldn)
Afregnet af altanbruger

Nykredit A/S, Kontantlan

Pantebrevsrestgzeld
Kursregulering af prioritetsgaeld

Specifikation af prioritetsgeeld i balancen:
Kort del af gaeld {under 1 &r)
Lang del af geeld (mere end 1 ar}

Restgesid efter 5 ar, afrundet

Informationer om indregnede ldn:

Renter og Afdrag
bidrag idret Kursvaerdi 2021 2020
Kr. Kr. Kr. Kr. Kr.
14.228  419.221 3.342.858 3.321.929 3.741.150
44,938  119.669 2.344.541 2.290.217 2.507.463
-44.938 -119.669
97.199 188.014 6.055.450 6.228.592 6.416.606
11.840.738 12.665.219
_ ~-97.889  233.210
111427 607.235 11,742.849 11.742.849 12.898.429
610.790 607.529
11,132.059 12.290.900
11.742.849  12.858.429
8.153.870

Nykredit A/S, Obligationsl&n: Hovedstol kr. 9.149.000, variabel rente, CIBOR &, inkonvertibel

Rente fastsaettes 1. januar og 1 juli, rente pt. = -0,1047 % p.a. / Bidrag pt. = 0,65% p.a.

Restlgbetid 8 4r. Nzeste drs afdrag udger kr. 420.640.

Altanién:

Nykredit A/S, Var. Obligationslan: Hovedstol kr. 4.541.000, Konvertibel, Pdlydende rente 1,5%
Restlpbetid 16 &r og 9 mdr. Afregnes af altanbruger

Nykredit A/S, Kontantldn: Hovedstol kr. 6.602.000, konvertibel, pdlydende rente 1,0%

Effektiv rentesats 1,1316%

Restlgbetid 28 ar og 2 mdr. Naeste ars afdrag udger kr. 190.150

13
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Noter til balancen, fortsat

Note 9. Rentesikring, basisvaerdi

Rentesikringsaftale
Rentesikring i alt

specifikation af rentesikring i balancen:
Kort del af gasld (under 1 3r), lineaert fordelt
Lang del af gzeld (mere end 1 &r)

Restgaeld efter 5 ar, linezert fordeit

Informationer om rentesikring:

2021 2020
Kr. Kr.
76.485 120.049
76.485 120.048
19.121 24010
57.364 96.03%
76.485  120.049
1] 24,010

Aftale om renteombygning til fast rente 4,5%, Sikrer belgb, kr. 3.946.765, CIBOR 6 lanet er det sikrede

Restlgbetid 4 &r. Udlgber 31. december 2025
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Noter til balancen - fortsat

Note 10. Varmeregnskab
Indbetalt a conto
Varmeomkostninger
Varmeafregning

Note 11. Antenneregnskab
Saldo 1. januar

Indbetalt a conto
Dmkostninger, YouSee
Saldo 31. december

Note 12. Eventualaktiver og -forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

-13.169

2021 2020
kr. kr.
249.456 267.704

252.197 -249.279

0 181
274 18.606
-3,568 1.024
138.543 133.371
148.144 137.963

o -3.568

Til sikkerhed for kredit til realkreditinstitutter kr. 20.292.000 er der stillet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaardi udger kr. 128.421.000.
Herudover er der tinglyst afgiftspantebreve pa kr. 127.000.

Haeftelsesforhold

Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Afgivne garantier

Administrator oplyser, at der er stillet garanti for 2 andelshaver.

Aftale om rentesikring

Leverandgren af aftalen (Nykredit) kan i henhold til aftalen om rentesikring kreeve, at foreningen stiller

yderligere sikkerhed. Der er indgdet en rammeaftale om handel med finansielle instrumenter med

Nykredit i tilknytning tif rentesikringsaftalen med et rammebelgh pa kr. 3.946.765.
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 13, Npgleoplysninger

Feltnr.
Bl
B2
B3
B4
BS
B6

€l

C2

3

D1
D2

31/12 31/12 31/12
2019 2020 2021
BBR Areal BER Areal Antal BBR Areal
Boligtype _ - om? - om? stk m*
\andelsboliger 1 5.099 5.099 59 5.099
Erhvervsandele 0 0 o
Boliglejernal 0 1] 0
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@Bvrige lejemal (kaeldre, garager m.v.) 0 0 0 0
lalt o 5.099 5.099 59 5.099
T = T I
| Boligernes |Det
Boligernes areal (anden |oprindelige
IS_aa_E kryds ~ |areal (BBR) |kilde} indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved I
opgoerelse af andelsvaerdien ? X |
Hvilket fordelingstal benyttes ved ' _;
opgerelse af boligafgiften ? X | !

leis "Andet" beskrives fordelingsngglen her: Ikke relevant

IForeningens stiftelsesar

|Ejendommens opfgrelsesr
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 13. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr. Szt kryds . | Ja | Nej
El \Haefter andelshaverne for mere end deres indskud ? | X
E2
Hvis "Andet” beskrives haftelsesforholdene her: lkke relevant |
| Anskaffel- |valuar- Offentlig
|St kryds sesprisen _vurdering vurdering
Fl /Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien | | X _J
1§Et kryds Ja Nej
Fla Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juli 20207 X |
o  kr. - kr. pr. m’
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte
\vurderingsprincip | 128.421.000 25.186
B ) kr. - kr. pr. m’
F3 \Generafforsamlingsbestemte reserver B 0 0
%
_ e — — ,
F4  |Reserveriprocent af ejendomsvaerdi | 0 |
|Saet kryds - _ Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
|ved foreningens oplgsning ? - - X
G2 Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmeiser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. {lovbekendtgerelse nr.
978 af 19. oktober 2009) ? X
G3 Er der tinglyst en tilbageksbsklausul (hjemfaldspligt} pé foreningens '
|ejendom ? X
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Pvrige noter til drsregnskabet

Note 13. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr. o - § kr. pr. m’ _
H1 Boligafgift 213.905 *12/ 5.089 503
H2 Erhvervsiejeindteegter - 0] *12/ 5099 | 9
H3  |Boliglejeindtzegter | *12/ 5.009 0

Ar2019 Ar 2020 Ar 2021
kr. pr. m’ kr.pr.m>  kr.pr.m’
] Arets resultat pr. andels m® de sidste 3 3r 146_!__ 212] 204
- 7 - - kr. pr. m’
K1 Andelsvzerdi ‘ 23.667'
K2 + {Gzeld - omsaatningsaktiver) 1.518
K3  |Teknisk andelsvaerdi | 25.185)
Ar2019 Ar 2020 Ar 2021
kr.pr.m*  kr.pr.m’  kr.pr.m?
M1 Vedligeholdelse, lgbende 18 28 19
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3 Vedligeholdelse i alt 48 28 19
o ] %
P Friveerdi B 91
Ar 2019 Ar 2020 Ar 2021
— kr. pr. m’ kr. pr. m’ ) ke. pr. m?
R Arets afdrag for de sidste 3 ar ] 11&_3] 119 119
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 14. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen indstiller til fpigende veerdianszttelse i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofaliesskaber § 5, stk. 2, litra b, handelsveerdi (valuarvurdering) samt vedteaegternes § 14:

Kr.
Foreningens egenkapital fer andre reserver 31, december 120.680.108
Karrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:
Prioritetsgaeld inkl. rentesikring, regnskabsmaessig vaerdi 31. december 11.742.849
Prioritetsgaeld inkl. rentesikring, kursvaerdi 31. december -11.742.849 4]

120.680.108

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2021 i henhold til vurdering af 13. januar 2022
af Peter Ryaa, Ejendomsmaegler & Diplom Valuar, MDE fra VALUAREN Erhvervsmaegler.
Ejendommens kontant handelsvardi som udlejningsejendom udger ifglge valuarrapporten

kr. 128.421.000 baseret pa DCF.model med en diskonteringsfaktor pa 4,9% inkl. Inflation.

Valuarvurderingen er fglsom overfor udsving i afkastprocenten samt udsving i lejeindtagterne.

Der henvises til note 7 omkring felsomhedsberegning.

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold tit lov om andelsboligforeninger
og andre bofzellesskaber § 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal vaere gaeldende pa handelstidspunktet.
Det skal oplyses, at safremt der indhentes en valuarvurdering, der er lavere end den forrige, skal denne

lavere vaerdi benyttes i andelsvaerdiberegningen fra tidspunktet for modtagelsen af den lavere vurdering.

120.689.108
Veerdi pr. m2 5.099 23.667,00

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning:
Vaerdi pr. m2 andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen den 15. juni 2021 19.849,00
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 14. Beregning af andelsvaerdi, fortsat

Fordeling af andelsvaerdien pa typer af andele:

Andel nr.  Adressse Areal
1 Holger Danskes Vej 90, st. tv. 71
2 Holger Danskes Vej 90, st. th. 77
3 Holger Danskes Vej 90, 1. tv. 71
4 Holger Danskes Vej 90, 1. th. 77
5 Holger Danskes Vej 90, 2. tv. 71
& Holger Danskes Vej 90, 2. th. 77
7 Holger Danskes Vej 90, 3. tv. 71
8 Holger Danskes Vej 90, 3. th. 77
9 Holger Danskes Vej 90, 4. tv. 71

10 Holger Danskes Vej 90, 4. th. 77
11 Holger Danskes Vej 92, st. tv. 110
12 Holger Danskes Vej 92, st. th. 84
13 Holger Danskes Vej 92, 1. tv. 110
14 Holger Danskes Vej 92, 1. th, 84
15 Holger Danskes Vej 92, 2. tv. 110
16 Holger Danskes Vej 92, 2. th. 84
17 Holger Danskes Vej 92, 3. tv. 110
18 Holger Danskes Vej 92, 3. th. 84
19 Holger Danskes Vej 92, 4. tv. 110
20 Holger Danskes Vej 92, 4. th. 84
22 Holger Danskes Vej 94, st. 147
23 Holger Danskes Vej 54, 1. tv. 96
24 Holger Danskes Vej 94, 1. th. 89
25 Holger Danskes Vej 94, 2. tv. 96
26 Hoiger Danskes Vej 94, 2. th. 89
27 Holger Danskes Vej 94, 3. tv. 96
28 Holger Danskes Vej 94, 3. th. 89
29 Holger Danskes Vej 94, 4. tv. 96
30 Holger Danskes Vej 94, 4. th. 89
31 Holger Danskes Vej 96, st. tv. 95
Transport til naeste side 2.692
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Andelsvaerdi
31/12 2021

1.680.357
1.822.359
1.680.357
1.822.359
1.680.357
1.822.359
1.680.357
1.822.359
1.680.357
1.822.359
2.603.370
1.988.028
2.603.370
1.988.028
2.603.370
1.988.028
2.603.370
1.988.028
2.603.370
1.988.028
3.479.049
2.272.032
2.106.363
2.272.032
2.106.363
2.272.032
2.106.363
2.272.032
2.106.363
2.248.365
63.711.564

Andelsvaerdi
31/12 2020

1.409.279
1.528.373
1.409.279
1.528.373
1.409.279
1.528.373
1.409.279
1.528.373
1.409.279
1.528.373
2.183.390
1.667.316
2.183.390
1.667.316
2.183.390
1.667.316
2.183.390
1.667.316
2.183.350
1.667.316
2.917.803
1.905.504
1.766.561
1.905.504
1.766.561
1.505.504
1.766.561
1.505.504
1.766.561

1.885.655

53.433.508
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Gvrige noter til arsregnskabet

Note 14. Beregning af andelsveerdi, fortsat

Andelnr.  Adressse Areal
Transport fra forrige naeste side 2.692
32 Holger Danskes Vej 96, st. th. 73
33 Holger Danskes Vej 96, 1. tv. 96
34 Holger Danskes Vej 96, 1. th. 95
35 Holger Danskes Vej 96, 2. tv. 96
36 Holger Danskes Vej 96, 2. th. 95
37 Holger Danskes Vej 96, 3. tv. 96
38 Holger Danskes Vej 96, 3. th. 95
39 Holger Danskes Vej 96, 4. tv. 96
40 Holger Danskes Vej 96, 4. th. 95
41 Holger Danskes Vej 98, st. tv. 77
42 Holger Danskes Vej 98, st. th. 80
43 Holger Danskes Vej 98, 1. tv. 77
44 Holger Danskes Vej 98, 1. th. 80
45 Holger Danskes Vej 98, 2. tv. 77
46 Holger Danskes Vej 98, 2. th. 80
47 Holger Danskes Vej 98, 3. tv. 77
48 Holger Danskes Vej 98, 3. th. 80
49 Holger Danskes Vej 98, 4. tv. 77
50 Holger Danskes Vej 98, 4. th. 30
51 Holger Danskes Vej 100, st. tv. 32
52 Holger Danskes Vej 100, st. th. 75
53 Holger Danskes Vej 100, 1. tv. 82
54 Holger Danskes Vej 100, 1. th, 75
55 Holger Danskes Vej 100, 2. tv. 82
56 Holger Danskes Vej 100, 2. th. 75
57 Holger Danskes Vej 100, 3. tv. B2
58 Holger Danskes Vej 100, 3. th. 75
59 Holger Danskes Vej 100, 4. tv. B2
60 Holger Danskes Vej 100, 4. th. 75

Afrunding
5.098
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Andelsvaerdi
31/12 2021

63.711.564

1.727.691
2.272.032
2.248.365
2.272.032
2.248.365
2.272.032
2.248.365
2.272.032
2.248.365
1.822.359
1.893.360
1.822.359
1.893.360
1.822.359
1.893.360
1.822.359
1.893.360
1.822.359
1.893.360
1.940.694
1.775.025
1.940.694
1.775.025
1.940.694
1.775.025
1.940.694
1.775.025
1.940.694
1.775.025
2075
120.680.108

Andelsvzerdi
31/12 2020

53.433.508

1.448.577
1.905.504
1.885.655
1.905.504
1.885.655
1.805.504
1.885.655
1.905.504
1.885.655
1.528.373
1.587.920
1.528.373
1.587.920
1.528.373
1.587.920
1.528.373
1.587.920
1.528.373
1.587.920
1.627.618
1.488.675
1.627.618
1.488.675
1.627.618
1.488.675
1.627.618
1.488.675
1.627.618
1.488.675
a3
3_101.212.422
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsbaligforeningen Holger Danske er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabskiasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedteegter.

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

Endvidere er formalet at give kreevede npgleoplysninger, oplysning om andelenes vardi og
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af den i december 2021 offentliggjorte
vejledning om arsregnskaber for andelsholigforeninger aendret pa falgende omrader:

- Prioritetsgaelden indregnes fremadrettet til kursveerdien. Hidtil har prioritets-
gaelden veeret indregnet til nominel restgeeld.
Prioritetsgaelden opdeles fremadrettet i lang- og kortfristet gaeldsforpligtelse.
Kursreguleringen udggr primo kr. -233.210.

Virkningen af praksiseendringen er indreget i egenkapitalen jf. egenkapitalopggrelsen
og sammenligningstallene er tilrettet.

Opstillingsformen for resultatopggrelsen er tilpasset den nye vejledning.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne afspejler foreningens aktivitet i det forigbne
regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfarte, ureviderede budgettal for indevaerende &r er medtaget for

at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i h.t.
butlget har veeret tilstraekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

indtazgter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtagtsfares i takt med administrators
modtagelse af oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indteegter er saledes ikke ngdvendigvis
periodiseret fuldt ud 1 regnskabsperioden,

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelsen. Omkostningerne bestar af
ejendoms- og forbrugsomkostninger, renholdels, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostningel
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Resultatopggrelsen - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de beigb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestér af renter af bankindestadender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgaeid,

amortiseret kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld) samt renter af bankgeeld.
Herudover indregnes betalinger p3 indgéet rentesikringsaftale (renteloft).

Skat af &rets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomist. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningsie]lighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat
skal anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa
foreningens ejendom. Det fremgar ogsa, hvis der i drets Ipb er anvendt og omkostningsfgrt belgb,

der i tidligere &r er reserveret til vedligeholdelse af foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgerelsen of likviditetsresultat viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (f.eks.
afskrivninger, driftsfgrte kurstab og laneomkostninger og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag.
Opgorelsen illustrerer om den opkraevede boligafgift er tilstreekkelig til at deekke foreningens betalte

prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlzgsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) vaerdiansattes til dagsvaerdi pd balancedagen. Opskrivninger
til dagsveerdi fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en seerskilt opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbageferes | det omfang, ejendommes dagsvaerdi falder. | tiifeelde, hvor dagsvardien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskriv-
ningen, der ikke kan rummes i opskrivaingshenlzggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.
Andelsboligfereningen anvender en ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommens dagsveerdi.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom,.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrerende det
efterfglgende regnskabsar.

Likvide behcoldninger
Likvide beholdninger bestar af indestaende i bank.

Egenkapital
"Andelsindskud" fra foreningens medlemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

"Reserve for opskrivning af ejendommen” indeholder de akkumulerede opskrivninger til dagsveerdi, der
er foretaget p& ejendommen (og som ikke senere er tilbagefort).

"Overfert resultat mv." indeholder akkumuleret resultat fra tidligere dr samt den restandel af drets
resultat der ikke er disponeret til andre formal (f.eks. reserve til vedligeholdelse}. Endvidere indeholder
posten tillegsveerdi ved nyudstedelse af andele, endring | basisveerdien af finansielle sikringsinstrumenter
(renteswap) og kursregulering af prioritetsgaeld. | posten fragar beleb, der er overfgrt til andre reserver,
herunder reserverede belgh til imgdegaelse af vaerdifarringelse af foreningens ejendom m.v. Posten

kan ogsa indeholde belgh, som er overfgrt fra andre reserver.

vandre reserver” omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder resreve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imgdegaelse af vaerdiforrin-
gelse m.v.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af drets resultat. Andre stgrre
reservationer overferes direkte fra egenkapitalen "Overfart resultat" og indgér saledes ikke i resultat-
dispeneringen.

Prioritetsgaald

Prioritetsgaeld indregnes ved l3neoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Lineomkostninger ved {dneoptagelsen indregnes i
resultatopgarelsen. | efterfglgende perioder vaerdiansaettes prioritetsgaelden til kursveerdien, som
er oplyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgaeldens kursveerdi indregnes direkte pa
egenkapitalen under posten”overfgrt resultat”
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Rentesikring
Den indgéede aftale om rentesikring (renteloft) veerdianseettes til rentesikrings basisveerdi pa
balancedagen. Arets regulering af basisvaerdien pé rentesikringen indregnes direkte pa egenkapitalen.

Basisveerdien er opgjort af pengeinstituttet, som er leverandgren af aftalen, og er et udtryk for nutids-
vaerdien af de forventede fremtidige pengestrpmme over rentesikring-aftalens lpbetid uden veerdi-
anseettelsesjusteringer.

Rentesikringen anses for en integreret del af beldningen af foreningens ejendom, men vises sarskilt

i balancen.

Rentesikringens basisvaerdi pa balancedagen er i balancen opdelt i en kortfristet del og en langfristet
del. Opdelingen er baseret pd en linear fordeling af basisvaerdien over rentesikringens resterende
Igbetid. Den kortfristede del udgsr sdledes den del af basisvaerdien, der linegert kan henfores til
perioden inden for ét ar efter balancedagen.

@vrige geeldsforpligtelser
Pvrige galdsforpligtelser, herunder meilemregning med andelshavere, vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

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

dvrige noter

Nggleoplyshinger

De i note 13 anfgrte nagleoplysninger er opgjort i henhold til bekendtggrelsen om oplysningspligt
analysere foreningens gkonomiske situation.

Andelsvaardi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 14. Andelsvaerdien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtzegternes § 15.

Vedtzegterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er gaeldende.

Ved opg@relsen af andelsvaerdien skal der foretages en raekke justeringer af de belgb, der fremgar af
arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvaerdien skal opggres efter reglerne i andelbolig-
loven og foreningens vedtaegter, mens arsregnskabets balance og resultatopggrelse skal opggres efter
reglerne i arsregnskabsloven. Afhangig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vere vasentlige
justeringer i veerdien af foreningens ejendom og prioritetsgaelden.

“andre reserver” i rsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom,
reserve til imgdegielse af veerdiforringelse af ejendommen.
Disse reserver indgar ikke i beregningen af andelsvaerdien.
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Anskaffel- | Valuar- Dffentlig
Feltnr. |Szet kryds . sesprisen vurdering  |vurdering
1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien X
Seetkryds . n _ Nej
Fla |Ervurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207 X
kr. ke. pr. m’
F2 |Ejendommens veardi ved det anvendte
vurderingsprincip
- 128.421.000 - 25.186
o . kr. kr, pr. m’
F3 |Generalforsamlingshestemte reserver | o 0 0
kr. pr. m?

H1  [Boligafgift - [ 503

- T - — - kr‘ pr. mz 3

Ki |Andelsveerdi 23.667

K2 |+ {Ga2ld - omsaetningsaktiver) 1.518

K3 |Teknisk andelsveerdi 25.185)

(seet kryds _ s [ N

L1  |Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering | X | |
%

P __FEvaerdi_ 91
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