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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2022 for Andelsboligforeningen Emdrup Sgpark.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og

foreningens vedtaegter.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 15. maj 2023

Bestyrelsen:

Anders Elvang, Formand Mette Hansen Yvonne Pedersen

Michael Christian Linde Sven Kruppa

Administratorerklaering

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestaet administrationen af foreningen i

regnskabsaret 2022. Ud fra vores administration og fgring af bogholderi for foreningen er det

vores opfattelse, at arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogfgringen.

Vi har pa bestyrelses vegne indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har gennem-
gaet valuarvurderingen og kontrolleret at vurderingen opfylder de ufravigelige krav til valuarvurderinger,

der fremgar af bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende andelsboligforeninger ved valuar.

Kgbenhavn, den 15. maj 2023

Administrator:

Advokaterne i Rosenborggade I/S
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Emdrup Sgpark

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Emdrup S@park for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og
foreningens vedtaegter.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for

Accountants' internationale retningslinier for revisors etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere krav,

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

disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnadede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

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 resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opggrelse og noter, ikke veaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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

er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation

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

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 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 pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsbolig-
foreningens evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at andelsboligforeningen ikke leengere kan fortsaette driften.

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

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

Brgndby, den 15. maj 2023
ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35382879

Tommy Ngrskov
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10061
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Resultatopggrelse for 2022

Budget
2023

(ej revideret)

kr.

1.809.449
58.600
110.000
32.000

0

2.010.049

192.120
302.241
195.100
200.000
0
242.600
8.645
11.534

1.152.240

857.809

1.000
151.864

150.864

706.945
0

706.945

0
0
706.945

706.945

706.945
-472.863
11.534

245.616

Indtaegter
Boligafgift

Leje andelshavere, garager, kaelder m.v.

Lejeindtaegter
Vaskeriindtaegter
@vrige indtaegter
Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse

Vedl., genopretning og renovering
Administrationsomkostninger
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Afskrivninger inventar mv.

Omkostninger i alt
Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Finansielle poster, netto

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

note

N o o A WN

11+12

Overfort til reserve, vedligeholdelse ejendom

Anvendt fra reserve, vedligeholdelse ejendom

Overfgrt restandel af arets resultat til egenkapital

Likviditetresultat
Arets resultat
Betalte prioritetsafdrag

Regnskabsmaessige afskrivninger pa inventar

Likviditetresultat i alt

Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
(ej revideret)

kr. kr. kr.
1.723.285 1.723.285 1.706.192
48.421 58.600 56.553
108.091 110.000 122.696
30.171 30.000 29.479
154 2.500 0
1.910.122 1.924.385 1.914.920
190.126 202.120 200.139
261.223 261.986 244.548
188.697 194.800 192.834
97.059 200.000 100.043
0 0 118.100
218.867 238.900 217.529
8.126 7.973 7.781
11.534 11.534 35.465
975.632 1.117.313 1.116.439
934.490 807.072 798.481
0 0 0
169.788 167.058 171.030
169.788 167.058 171.030
764.702 640.014 627.451
0 0 0
764.702 640.014 627.451
3.879.216 0 0
0 0 0
-3.114.514 640.014 627.451
764.702 640.014 627.451
764.702 640.014 627.451
-469.778 -469.778 -466.713
11.534 11.534 35.465
306.458 181.770 196.203
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Balance
pr. 31. december

Aktiver

Ejendommen, matr. nr. 1055, Emdrup

Dgrtelefonanlaeg

Vaskerianlaeg

Igangveaerende altanprojekt

Materielle anlaegsaktiver
Anlzegsaktiver
Restancer

Varmeregnskab

Mellemveaerende, handler

Periodeafgraensningsposter, forsikringer og abonnement

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver

note

10

11
12

15

13

2022 2021

kr. kr.
70.936.560 67.925.026
0 0
63.440 74.974
3.725.957 1.035.588
74.725.957 69.035.588
74.725.957 69.035.588
4.184 4.828
20.396 23.023
5.125 7.875
84.259 78.026
60.739 21.646
174.703 135.398
2.172.018 938.367
2.346.721 1.073.765
77.072.678 70.109.353
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Balance
pr. 31. december

Passiver
Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Overfgrt resultat m.v.

Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver

Reserve for imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom/

kursregulering prioritetsgeeld
Reserve for vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

Egenkapital

Indvendig vedligeholdelse for lejere

Hensatte forpligtelser

Prioritetsgeeld

Langfristede galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld

Byggekredit, Nordea

Deposita og kontraktlig forudbetalt leje
Forudbetalt boligafgift m.v.

Afsluttet varmeregnskab
Antenneregnskab

@vrig geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gzeldsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligtelser
Nggleoplysninger
Beregning af andelsverdi

note

17

14

14

16
18

19
20
21

2022 2021

kr. kr.
803.250 803.250
57.318.638 54.307.104
-12.407.543 -12.396.009
45.714.345 42.714.345
10.996.096 10.996.096
6.614.136 2.734.920
17.610.232 13.731.016
63.324.577 56.445.361
61.914 53.788
61.914 53.788
9.462.528 13.038.371
9.462.528 13.038.371
472.863 469.778
3.608.389 0
19.001 18.828
3.753 12.928
27.418 10.590
900 1.957
91.335 57.752
4.223.659 571.833
13.686.187 13.610.204
77.072.678 70.109.353
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Egenkapitalopggrelse pr. 31. december 2022

Andelsindskud
Saldo pr. 1. januar
Tilgang ny andel

Reserve for opskrivning af ejendom

Reserve for opskrivning af ejendom primo
Arets opskrivning

Arets tilbagefgrsel af tidligere ars opskrivninger

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat m.v., primo

Tillegsvaerdi ny andel

Z&ndring i kursvaerdi, prioritetsgzeld

Overfgrt til/fra andre reserver (veerdiforringelse)
Rest af arets resultat

Egenkapital for andre reserver

Reserve for imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom/
kursregulering prioritetsgaeld

Reserve, primo

Overfort til/fra "Overfort resultat"

Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Reserve, primo

Reserveret i aret

Anvendt i aret

Andre reserver (ikke bunden) i alt

Egenkapital i alt

2022 2021

kr. kr.
803.250 785.850
0 17.400
803.250 803.250
54.307.104 54.271.639
3.011.534 35.465
0 0
57.318.638 54.307.104
-12.396.009 -13.268.383
0 859.733
3.102.980 1.052.597
0 -1.667.407
-3.114.514 627.451
-12.407.543 -12.396.009
45.714.345 42.714.345
10.996.096 9.328.689
0 1.667.407
10.996.096 10.996.096
2.734.920 2.734.920
3.879.216 0
0 0
6.614.136 2.734.920
17.610.232 13.731.016
63.324.577 56.445.361
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Noter til resultatopggrelsen

Budget Realiseret Budget Realiseret
2023 2022 2022 2021
(ej revideret) (ej revideret)
kr. kr. kr. kr.

Note 1. Lejeindtaegter

110.000 Lejeindtaegter beboelseslejemal 108.091 110.000 120.700
0 Lejeindteegter, garager, keelder m.v. 0 0 1.996
110.000 108.091 110.000 122.696

Note 2. Ejendomsskat og forsikringer

141.120 Ejendomsskatter 141.120 141.120 141.120
51.000 Forsikringer 49.006 61.000 59.019
192.120 190.126 202.120 200.139

Note 3. Forbrugsafgifter

130.000 Vandforbrug 111.641 130.000 121.556
127.241 Renovation 105.986 105.986 100.520
45.000 Elforbrug feellesarealer 43.596 26.000 22.472
302.241 261.223 261.986 244,548

Note 4. Renholdelse

183.000 Ejendomsservice m.v. 181.819 183.000 181.455
10.000 Vinduespolering 4.985 10.000 9.700
2.100 Arbejdsskadeforsikring 1.893 1.800 1.679
195.100 188.697 194.800 192.834

10



Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Budget
2023

(ej revideret)

kr.

200.000

Note 5. Vedligeholdelse
VVS

Tomrer/snedker

Maler

El-installatgr
Vaskerianlaeg inkl. service
Diverse, faelleslokaler
Laseservice

Udendgrs arealer

Skadedyrsbekaempelse

Note 6. Vedl., genopretning og renovering

Skraldeskur

11

Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
(ej revideret)
kr. kr. kr.
19.207 27.864
2.679 0
0 6.938
20.791 13.519
21.465 23.131
0 766
5.848 0
26.269 22.559
800 5.266
97.059 200.000 100.043
0 0 118.100
0 0 118.100




Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Budget
2023

(ej revideret)

kr.

120.000
30.000
10.000

0
21.000
12.000

8.600
20.000
5.000
10.000
6.000

242.600

1.000
1.000

151.864
0
0

151.864

Note 7. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmaessig assistance
Teknisk bistand

Advokatomkostninger
Varmeregnskabshonorar
Foreningsomkostninger
ABF-kontingent

Telefongodtggrelse m.v.
Kontorartikler m.v.

Gebyrer m.v.

Varme beboerlokale

Note 8. Finansielle indtaegter

Renteindtaegter, bank

Note 9. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag
Renteomkostninger, bank

Renteomkostninger, gvrige

12

Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
(ej revideret)

kr. kr. kr.
118.939 115.500 114.965
30.000 30.000 29.000
0 10.000 0
2.457 0 0
19.892 22.000 20.265
7.464 12.000 12.738
8.465 8.400 8.237
17.775 20.000 17.325
1.512 5.000 2.268
8.204 10.000 7.911
4.159 6.000 4.820
218.867 238.900 217.529
0 0 0
0 0 0
157.068 157.058 162.238
12.711 10.000 8.781
9 0 11
169.788 167.058 171.030




Noter til balancen

Note 10. Ejendommen, matr. nr. 1055, Emdrup
Kostpris 1. januar

Tilgang

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Seneste offentlige vurdering pr. 1/10 2020

2022 2021

kr. kr.
13.617.922 13.617.922
0 0
13.617.922 13.617.922
54.307.104 54.271.639
3.011.534 35.465
57.318.638 54.307.104
70.936.560 67.925.026
36.500.000 36.500.000

Ejendommen er vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2022 i henhold til vurderingsrapport

foretaget af ejendomsmaegler og valuar Emil Ellekilde , Valuarfirmet STAD Valuar, den 20. marts 2023.

Ejendommens kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom udger ifglge valuarrapporten kr.
71.000.000 basseret pa DCF-model med en diskonteringsfaktor pa 3,10 og 2 % inflation.

Opsummering af veesentlige forudsaetninger i valuarvurderingen (frivillig):

Ejendommens vaerdi er beregnet pa grundlag af en raekke forudsaetninger om ejendommens gkonomi

og markedsdata. De vaesentligste forudsaetninger er gengivet nedenfor:

Budgetperiode 15
OMK-leje pr. m2 743
Merlejeindtaegt v/modernisering 238
Moderniseringsomkostning 2.271

Opsummering af fglsomhedsberegning i valuarvurderingen (frivillig):

ar

kr./m2
kr./m2
kr./m2

Valuarrapportens fglsomhedsberegning viser, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 0,50 %, sa vil

ejendommens dagsveerdi falde med kr. 12.577.400. Huvis i stedet lejeindtaegten falder med 5 % vil

ejendommens dagsveerdi falde med kr. 6.138.800.

Dagsveerdien er fglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da vaerdien bestemmes af markeds-

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

samsundsgkonomiens generelle udvikling.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsveerdi ville den regnskabsmaessige vaerdi i balancen

have udgjort kr. 13.617.922.

13
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Noter til balancen - fortsat

Note 11. Dgrtelefonanleeg
Kostpris 1. januar

Arets tilgang

Kostpris 31. december

Akkumulerede afskrivninger 1. januar
Afskrivning indevaerende ar

Akkumulerede afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Forventet levetid, ar

Note 12. Vaskerianlaeg
Kostpris 1. januar
Arets tilgang

Arets afgang

Kostpris 31. december

Akkumulerede afskrivninger 1. januar
Afskrivning indeveerende ar
Akkumulerede afskrivninger, afhandede aktiver

Akkumulerede afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Forventet levetid, ar
Note 13. Likvide beholdninger

Nordea (kassekredit maks. kr. 600.000)
Danske Bank
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2022 2021

kr. kr.
239.304 239.304
0 0
239.304 239.304
239.304 215.373
0 23.931
239.304 239.304
0 0
10 10
115.344 115.344
0 0
0 0
115.344 115.344
40.370 28.836
11.534 11.534
0 0
51.904 40.370
63.440 74.974
10 10
12.410 25.884
2.159.608 912.483
2.172.018 938.367
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Noter til balancen, fortsat

Note 14. Prioritetsgald

Nordea Kredit A/S 1147769
Pantebrevsrestgaeld

Kursregulering af prioritetsgaeld

Betalte renter

Specifikation af prioritetsgaeld i balancen:

Kort del af geeld (under 1 ar)
Lang del af geld (mere end 1 ar)

Restgaeld efter 5 ar, afrundet

Informationer om indregnede ldn:

Renter og
bidrag
kr.

157.068

157.068

Afdrag
i aret Kursveerdi 2022 2021
kr. kr. kr. kr.
469.778 9.935.391 13.919.331 14.389.109
13.919.331 14.389.109
-3.983.940 -880.960
469.778 9.935.391 9.935.391 13.508.149
472.863 469.778
9.462.528 13.038.371
9.935.391 13.508.149
11.523.000 12.009.000

Nordea Kredit A/S, kontantlan 1147769: Hovedstol kr. 15.322.000. Palydende rente 0,5 % p.a. konvertibelt.

Effektiv rentesats 0,655086 % p.a. Restlgbetid 27 ar. Naeste ars afdrag udger kr. 472.863.
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Noter til balancen - fortsat

Note 15. Varmeregnskab
Indbetalt a conto inkl. varmedeposita

Fjernvarmeomkostning

Note 16. Antenneregnskab
Saldo 1. januar
Antennebidrag

Kabel-TV

Note 17. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. januar

Hensat i aret

Anvendt

Indtaegtsfort ved salg
Saldo 31. december

Note 18. @vrig geeld

@vrige kreditorer

Ejendomsservice

Glatfgrebekaempelse

Administrator

Revision og regnskabsmaessig assistance
Elomkostninger

@vrige skyldige omkostninger

16

2022 2021

kr. kr.
42.079 41.958
62.475 64.981
-20.396 -23.023
-1.957 -460
99.743 88.145
100.800 86.648
-900 -1.957
53.788 46.007
8.126 7.781
61.914 53.788
0 0
0 0
61.914 53.788
1.156 3.874
44,714 0
0 7.480
670 10.720
30.000 29.000
7.108 2.060
7.687 4.618
91.335 57.752
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Note 19. Eventualaktiver og -forpligtelser

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for kredit til realkreditinstitutter kr. 15.322.000 er der stillet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi udggr kr. 71.000.000.

Til sikkerhed for bankmellemvaerende er der tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 400.000 med pant i grunde

og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udggr kr. 71.000.000. Kassekreditten udggr maks. kr. 600.000.

Til sikkerhed for bankmellemvaerende er der tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 4.500.000 med pant i grunde

og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udggr kr. 71.000.000. Kassekreditten udggr maks. kr. 4.500.000.

Haeftelsesforhold
Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Heruodver haefter

andelshaverne personligt pro rata for kassekredit i pengeinstitut.

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 20, Nggleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Bindingpligt Grundejernes Investeringsfond

Bindingspligten til Grundejernes investeringsfond er pr. statusdagen negativ.

Afgivne garantier

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet til andele efter

19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen som fglge af
en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhaende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke

sandsynligt at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning.

Foreningen udlejer fortsat 3 lejligheder til ikke-medlemmer

17

Peemeecchidkumeerttmagde A MBZZERAON ZU{SNBEBAFVT6 BKRELIHNIGYKOIDEN



@vrige noter til arsregnskabet

Note 20. Nggleoplysninger

Feltnr.
B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

C2

C3

D1
D2

El

E2

Antal BBR Areal BBR Areal BBR Areal

31/12 31/12 31/12 31/12

2022 2022 2021 2020
Boligtype Stk. m? m? m?
Andelsboliger 41 2.680 2.680 2.622
Erhvervsandele 0 0 0
Boliglejemal 3 173 173 231
Erhvervslejemal 0 0 0
@vrige lejemal (keeldre, garager m.v.) 163 163 163
I alt 44 3.016 3.016 3.016

Boligernes |Det
Boligernes areal (anden |oprindelige
Saet kryds areal (BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af andelsvaerdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af boligafgiften ? X
Hvis "Andet" beskrives fordelingsngglen her: Ikke relevant
Ar
Foreningens stiftelsesar 2000
Ejendommens opfgrelsesar 1937
Saet kryds Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud?
X

Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Herudover

haefter andelshaverne personligt pro rata for kassekredit i pengeinstitut.

18




@vrige noter til arsregnskabet

Note 20. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
F1

Fla

F2

F3

F4

G1

G2

G3

Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Saet kryds sesprisen vurdering  |vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveerdien X
Saet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. jui 2020? X

kr. kr. pr. m’
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 68.000.000 22.546
kr. kr. pr. m’
Generalforsamlingsbestemte reserver 17.610.232 5.839
%

Reserver i procent af ejendomsveerdi 25,90
Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens opl@gsning ? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr.
978 af 19. oktober 2009) ? X
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom ? X
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 20. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2
M3

kr. pr. m’

Boligafgift 143.607 *12/ 2.680 643
Erhvervslejeindtaegter 0 *12/ 2.680 0
Boliglejeindtagter 8.979 *12/ 2.680 40

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022

kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 &r 273 234 285

kr. pr. m’

Andelsveerdi 15.938
+ (Geeld - omsaetningsaktiver) 4.231
Teknisk andelsveerdi 20.169

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022

kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m’
Vedligeholdelse, Ipbende 47 33 32
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 39 0
Vedligeholdelse i alt 47 72 32

%

Friveerdi 80,72

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022

kr. pr. m’ kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag for de sidste 3 ar 178 174 175
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 21. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foreslar felgende vaerdiansaettelse i henhold til lov om andelsboligforeninger og andre

bofaellesskaber § 5, stk. 2, litra b (handelsvaerdi) samt vedtaegternes § 14:

Andelskronen er beregnet pa baggrund af en valuarvurdering indhentet fgr 1. juli 2020 og som derfor kan
anvendes til fastseettelse af andelskronen i en ubegraenset periode, indtil en ny vurdering eller anden

opggrelsesmetode for andelskronen besluttes pa generalforsamling.

Foreningens fastholdte valuarvurdering er indhentet 31. januar 2020 af valuar Emil Ozol-Ellekilde,
valuarfirmaet STAD Erhverv. Ejendommens kontante handelsveerdi som udlejningsejendom udggr ifglge

valuarrapporten kr. 68.000.000 baseret pa en diskonteringfaktor pa kr. 4,25 % inkl. inflation.

kr.

Foreningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte
Foreningens egenkapital fgr andre reserver 31. december 45.714.345
Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:
Ejendom, regnskabsmaessig dagsveerdi -71.000.000
Ejendom, fastholdt valuarurdering fgr 1. juli 2020 68.000.000 -3.000.000
Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig veerdi 31. december 9.935.391
Prioritetsgeeld, kursvaerdi 31. december -9.935.391 0

42.714.345

42.714.345

Veerdi pr. indskudt andelskrone: 803.250 53,1769
Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning:
Verdi pr. indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen d. 27. april 2022 53,1769
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 21. Beregning af andelsvaerdi - fortsat

Fordeling af andelsveerdien pr. andelshaver:

Andelsveaerdi
Andel nr. Emdrupvejnr.  Indskud (kr.) inkl. indskud

1 56, st. tv. 17.160 912.516
2 56, st. th. 17.790 946.017
4 56, 1. th. 17.790 946.017
5 56, 2. tv. 17.160 912.516
6 56, 2. th. 17.790 946.017
7 58, st. tv. 17.670 939.636
8 58, st. th. 17.340 922.087
9 58, 1. tv. 17.670 939.636
10 58, 1. th. 17.340 922.087
11 58, 2. tv. 17.670 939.636
13 60, st. tv. 36.720 1.952.656
15 60, 1. tv. 17.040 906.134
16 60, 1. th. 19.680 1.046.521
17 60, 2. tv. 17.040 906.134
18 60, 2. th. 19.680 1.046.521
19 62, st. tv. 17.040 906.134
20 62, st. th. 17.040 906.134
21 62, 1. tv. 17.040 906.134
22 62, 1. th. 17.040 906.134
23 62, 2. tv. 17.040 906.134
24 62, 2. th. 17.040 906.134
25 64, st. tv. 16.860 896.563
26 64, st. th. 16.860 896.563
27 64, 1. tv. 16.860 896.563
28 64, 1. th. 16.860 896.563
29 64, 2. tv. 16.860 896.563
30 64, 2. th. 16.860 896.563
31 66, st. tv. 21.510 1.143.835
32 66, st. mf. 18.270 971.542
33 66, st. th. 17.370 923.683
34 66, 1. tv. 21.510 1.143.835
Overfgrt 567.600 30.183.208
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 21. Beregning af andelsvaerdi - fortsat

Andelsveaerdi
Andel nr. Emdrupvejnr.  Indskud (kr.) inkl. indskud
Overfgrt 567.600 30.183.208
35 66, 1. mf. 18.270 971.542
37 66, 2. tv. 21.510 1.143.835
38 66, 2. mf. 18.270 971.542
39 66, 2. th. 17.400 925.278
40 68, st. tv. 27.090 1.440.562
41 68, st. th. 26.310 1.399.084
42 68, 1. tv. 27.090 1.440.562
43 68, 1. th. 26.310 1.399.084
44 68, 2. tv. 27.090 1.440.562
45 68, 2. th. 26.310 1.399.084
Afrunding 2

803.250 42.714.345
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Emdrup Sgpark er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtagter.

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 tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, oplysning om andelenes veerdi og
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen
Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne afspejler foreningens aktivitet i det forlgbne

regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for indevaerende ar er medtaget for
at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i h.t.
budget har veeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede

aktiviteter.

Indteegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtaegtsfgres i takt med registrering af indtaegterne
Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsaret.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen. Omkostningerne bestar af
ejendoms- og forbrugsomkostninger, renholdels, vedligeholdelse, administrations- og forenings-
omkostninger, afskrivninger pa driftsmateriel og inventar m.v.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

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

regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgaeld,
og kurstab og laneomkostninger ved optagelse/indfrielse/ldneomlaegning af lan (prioritetsgaeld),
samt renter af bankgeeld og kreditter, negative renter af bankindestaende og kreditorer.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der ikke

indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar 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 arets Igb er anvendt og omkostningsfgrt belgb,

der i tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse af foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opggrelsen af likviditetsresultat viser arets resultat korrigeret for ikke-likivde transaktioner (f.eks.
afskrivninger, driftsfgrte kurstab

afskrivninger, driftsfgrte kurstab og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opggrelsen illustrerer om
den opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at daekke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, ejendommes dagsveerdi falder. | tilfelde, hvor dagsvaerdien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskriv-
ningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opggrelse af eiendommens dagsveerdi.
Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige materielle anlaegsaktiver (inventar og driftsmidler) veerdiansaettes til kostpris pa
anskaffelsestidspunktet med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Aktiverne afskrives

linezert over forventet brugstid efter fglgende principper:

Brugstid Restveerdi
Inventar, driftsmateriel m.v. 10 ar 0%

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

forventede tab.
Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrgrende det

efterfglgende regnskabsr.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestaende i banker.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

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

"Reserve for opskrivning af ejendommen" indeholder de akkumulerede opskrivninger til dagsvaerdi, der

er foretaget pa ejendommen (og som ikke senere er tilbagefgrt).

"Overfgrt resultat mv." indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets

resultat der ikke er disponeret til andre formal (f.eks. reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder
posten tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele og kursregulering af prioritetsgeeld. | posten fragar belgb, der
er overfgrt til andre reserver, herunder reserverede belgb til imgdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens

ejendom m.v. Posten kan ogsa indeholde belgb, som er overfgrt fra andre reserver.

"Andre reserver" omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder resreve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imgdegaelse af veerdiforrin-

gelse m.v.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre stgrre
reservationer overfgres direkte fra egenkapitalen "Overfg@rt resultat" og indgar saledes ikke i resultat-

disponeringen.

Hensatte forpligtelser
Omfatter indvendig vedligeholdelse efter lejelovens § 22. Hensaettelsen gges i takt med lejernes
indbetaling hertil, ligesom henszettelsen reduceres i takt med lejernes forbrug af saldoen.

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal

udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor
det ikke er sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke
henszettelse til udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat
af et eventuelt skattemaessigt underskud til fremfgrsel.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Laneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i
resultatopgegrelsen. | efterfglgende perioder veerdiansattes prioritetsgaelden til kursvaerdien, som
er oplyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgeeldens kursvaerdi indregnes direkte pa

egenkapitalen under posten"overfgrt resultat".

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, veerdiansaettes til nominel veerdi.

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

@vrige noter

Nggleoplysninger

Nggleoplysningerne, der fremgar af note 20, er opgjort i henhold til bekendggrelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsveaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 21.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveaerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geldende.

Ved opgegrelsen af andelsveerdien skal der foretages en reekke justeringer af de belgb, der fremgar af
arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvaerdien skal opggres efter reglerne i andelsbolig-
loven og foreningens vedtaegter, mens arsregnskabets balance og resultatopggrelse skal opggres efter
reglerne i arsregnskabsloven. Afhaengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vaere vaesentlige

justeringer i veerdien af foreningens ejendom og prioritetsgeelden.

""Andre reserver" i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom samt

reserve til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendommen.

Ejendommen er i arsregnskabets balance veerdiansat til (kostpris, dagsveerdi). | andelskronebe-

regningen er ejendommens vaerdi korrigeret til fastholdt valuarvurdering.
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Andelsboligforeningen Emdrup Sgpark

Centrale pkonomiske nggleoplysninger til brug for generalforsamlingen

Feltnr.

F1

Fla

F2

F3

H1

K1
K2
K3

L1

P

Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Saet kryds sesprisen vurdering  |vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien X
Saet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. jui 2020? X
kr. kr. pr. m>
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprinci
8P P 68.000.000 22.546
kr. kr. pr. m>
Generalforsamlingsbestemte reserver 17.610.232 5.839
kr. pr. m?
Boligafgift 643
kr. pr. m>
Andelsveerdi 15.938
+ (Geeld - omsaetningsaktiver) 4.231
Teknisk andelsveerdi 20.169
Saet kryds Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X

%

Friveerdi

80,72
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Martin Schigdte Sigsgaard
Administrator/dirigent

Serienummer: CVR:35309187-RID:45529101
IP: 152.715.xxx.xxx
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NEM ID 4

Mette Hansen
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: b4969bc3-248b-4eed-8338-616f4cbe94b4

IP: 77.241.XXX.XXX
L]
Mit2p &

2023-06-13 19:15:31 UTC

Michael Christian Linde

Bestyrelsesmedlem
Serienummer: 3c02741d-eb71-449a-8e34-8741937f12e9

IP: 93.167.XXX.XXX
(]
Mit2Dp &

2023-06-19 11:33:57 UTC

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for endringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet

Yvonne Pedersen
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: a1425f72-ed1b-40a3-9c07-3e78cbc16531

IP: 62.198.xxx.XXX
]
Mit 2D &

2023-06-13 14:55:39 UTC

Sven Tilo Kruppa
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: 6d18f125-4d4a-4912-82c9-782f7f8b3452

IP: 77.241.XXX.XXX
L[]
Mit2Dp &

2023-06-16 12:49:16 UTC

Anders Hoon Elvang
Bestyrelsesformand
Serienummer: 1889d51a-014d-461e-9bb2-005a3d5acb4e

IP: 62.198.XXX.XXX
L]
Mit2D &

2023-06-25 13:59:31 UTC

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske s igneringsbeviseri ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pa felgende
websted: https://penneo.com/validator
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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