A/B Gaardbo

Arsrapport 2020

Noter til resultatopggrelse for 2020

Note 1. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat
Forsikringer

Note 2. Forbrugsafgifter
Vandforbrug

Renovation

Elektricitet

Note 3. Renholdelse
Renholdelse, fortov
Vicevaert
Vinduespolering
Skadedyrsbekampelse
Rydning af loftrum
Anden renholdelse

Note 4. Vedligeholdelse, Isbende
VVS

Témrer

Murer

Maler

Glarmester

Elektriker

Gardanlaeg

Laseservice

Ting til garden
Markiser

Diverse vedligeholdelse
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Realiseret
2020

KR.

65.436
45.377
110.813

34.728
57.416
8.409
100.553

5.883
19.200
4.688
1.178
2.574
3.169
36.692

39.845
82.451
15.463
41.972
5.848
27.064
1.242
1.800
6.106
115.978
2.124
339.893

Budget

2020
(@] reviderat)

KR.

70.000
44.000
114.000

45.000
45.000

10.000
100.000

60.000

450.000

Realiseret
2019

KR.

52.333
41.863
94.196

30.219
41.430

8.520
80.169

1.027
19.200
4.688
909

1.900
33.724

18.144
17.769
0

27.056
10.977

14.406
3.974
10.568
3.326
3.326
95
169.641



A/B Gaardbo

Arsrapport 2020

Noter til resultatopggrelse for 2020

Note 5. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Renovering af gard

Note 6. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar

Udarbejdelse af varmeregnskab
Revision og regnskabsmaessig assistance
Valuarvurdering

Hjemmeside

Porto og gebyrer

Kontorholdsartikler

Telefon

Abonnementer

Gaver

Note 7. @vrige foreningsomkostninger
Mgder og generalforsamling

Note 8. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter, bank
Aktieudbytte

Urealiserede gevinst pa aktier

Note 9, Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, prioritetslan
Renteomkostninger, Sparekassen Sjalland
Renteomkostninger, Vestjysk bank
Renter, Skat

Urealiserede tab pa aktier
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Realiseret
2020

KR.

57.500
57.500

5.000
17.834
21.800
13.000

907

2.719

6.900
13.000

5.268
14.846

101.274

9.420
9.420

750
1.200
160
2.110

4.842
9.744
3.510
5.147

23.243

Budget Realiseret
2020 2019

(e] revideret)

KR. KR.

50.000
50.000

o o

5.000
17.710
21.325
12.500

425

3.424
10.585
13.500

4.641
15:221

115.000 104.341

20.558
0 20.558

271

780

16.370

5.000 17.421

27.805
238

46
12.690
30.000 40.779
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Noter til resultatopggrelse for 2020

Note 10, Skat af drets resultat
Arets skat
Regulering af skat tidligere ar
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Realiseret
2020

KR.
79.523
27.987

107.510

Budget
2020
(e] revideret)

KR.
70.000

70.000

Realiseret
2019

KR.
92.705
=25
92.680



A/B Gaardbo Arsrapport 2020

Noter til balancen pr. 31. december

Kebspris Installa-
tioner Ejendom i alt
Note 11. Ejendommen matr. nr. 155 af, Sundbyvester,

Kebenhavn

Kostpris pr. 1. januar 13.376.757 159.587 13.536.344
Tilgang 0 0 0
Kostpris pr. 31. december 13.376.757 159.587 13.536.344
Afskrivninger pr. 1. januar 0 100.201 100.201
Arets afskrivninger 0 15.959 15.959
Afskrivninger pr. 31. december 0 116.160 116.160
Opskrivninger pr. 1. januar 42.563.857 0 42.563.857
Arets opskrivning 15.959 0 15.959
Opskrivninger pr. 31. december 42.579.816 0 42.579.816
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 55.956.573 43.427 56.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi i henhold til valuarvurdering pr. 7. februar 2020 af
ejendomsmaegler og valuar Emil Ozol-Ellekilde.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 udger kr. 35.000.000.

Valuaren har foretaget vurderingen af ejendommen i henhold til "Vejledning til branchenorm for
vurdering af andelsboligforeningsejendomme iht. andelsholigforeningsloven § 5, stk. 2, litra b.”
udarbejdet af Dansk Ejendomsmaeglerforening og har anvendt en DCF-model, der tager
udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestrgm (indtagter og udgifter) over en periode
(budgetperioden). Pengestrgmmen tilbagediskonteres til nutidsvaerdi og kapitaliseres. Savel de
lgbende ordinzere som de enkeltstdende ekstraordineere indteegter og udgifter medtages i
analysen. Budgetperioden fastleegges ud fra, hvornar den konkrete ejendoms pengestrgm
forventes at vaere stabil, dvs. frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift,
der ikke =ndrer sig vaesentligt over tid, saedvanligvis det tidspunkt hvor alle lejligheder med
omkostningsbestemt husleje er fraflyttet og lejlighederne gennemgribende moderniseret og
udlejet til en hpjere kvadratmeterpris (“det lejedes veerdi”). Fra dette tidspunkt (terminalaret)
beregnes en kapitaliseret vaerdi ud fra den stabiliserede drift, som si tilbagediskonteres til
nutidsvaerdi og laegges sammen med den kapitaliserede vaerdi for budgetperioden.

Ejendommen vaerdiansattes som udlejningsejendom til den kontante markedsvaerdi og
beregningerne er baseret pd en raekke forudsatninger, herunder forrentningskrav,
inflationsprocent, ~ forventet niveau for omkostningsbestemt husleje/"det lejedes
vaerdi”/markedsleje, forrentningsprocent af opkraevede deposita, budgetperiode, mulighed for
overgang til udleje efter "det lejedes vardi”, moderniseringsfrekvens og de forventede
omkostninger ved en dertil knyttet gennemgribende modernisering.
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A/B Gaardbo Arsrapport 2020

Noter til balancen for 31. december

Note 11. Ejendommen matr. nr. 155 af, Sundbyvester, Kpbenhavn, fortsat

Det fremgar eksempelvis af vurderingsrapporten, at beregningerne er baseret pa et
forrentningskrav pa 4,75%, en inflation pa 1,00%, en omkostningsbestemt husleje pa 517 kr./m?,
"det lejedes vaerdi” pa 1.245 kr./m? og en budgetperiode pa 15 ar.

Dagsvaerdiberegningen er fplsom overfor udsving i forudsztningerne, og en @ndring af disse vil
a2ndre den beregnede dagsveerdi af ejendommen, og tilsvarende medfgre en andring i
andelsvardien.

Af vurderingsrapporten fremgar det eksempelvis, at en stigning i afkastprocenten fra 4,75 pct., til
5,25 pct., vil medfgre en nedszettelse af vurderingssummen med kr. 7.439.726, svarende til en
andring af veerdien pr. indskudt aktiekrone fra 27.548,5436 kr. til 23.340,5537 kr. jf. nedenstaende
oversigt:

Forrentning Vurdering ZEndring Andelsvaerdi
4,25% 65.700.212 9.700.,212 33.035,0888
4,50% 62.323.402 6.323.402 31.125,1284
4,65% 57.676.725 1.676.725 28.496,9174
4,75% 56.000.000 0 27.548,5436
4,85% 54.309.748 -1.680.252 26.592,5187
5,00% 52.013.422 -3.986.578 25.293,6917
5,25% 48.560.274 -7.439.726 23.340,5537

Reglerne for valuarvurderingens gyldighed er &@ndret fra 1. juli 2020, saledes at den i arsrapporten
anvendte valuarvurdering kan fastholdes i en ubegraenset periode indtil foreningen valger at
anvende en ny vurdering, iht. Lov om Andelsboligforeninger, §5, stk. 3.

Vurderingen skal vaere geeldende pa handelstidspunktet.

2020 2019
Note 12. Likvide beholdninger
Vestjysk Bank, konto 1658121 710.108 714.668
Sparekassen Sjalland, konto 107667 574,775 399.162
Sparekassen Sj=lland, konto 6001047 747.724 752.792
Nykredit, konto 701526 694.940 £694.970

2.727.547 2.561.592
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Moter til balancen

MNote 13, Egenkapital

Saldo pr. 1. januar 2020

Arets vaerdiregulering ejendom
Owverfgrt til andre reserver

Reserveret til vedligeholdelse

Overfart af drets resuftat @ gvrigt:

Betalte pricritetsafdrag
Regnskabsmassige afskrivninger
Rest af drets resultat

Saldo pr. 31, december 2020

Egenkapital far andre reserver

Andre reserver

andels-
indskud

1.768.000

1.768.000

Reserve for
opskrivning
at ejendom

42.563.857

15959

42.579.816

Overtgrt
resultat
..

4.026.318

209.385
-15.959
151,681
4.371.425
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I alt

48.358.175

15.959
0
4]

205.385
-15.959
151.681
48,719,241

Reserveret Ll
imgdegaelse

at vaerditor-
ringalsa m.v.

6.250.000

6,250,000

Reserverst

til vedlige-

holdelse

at ejendom

750.000

750,000

Egenkapital

Ialt

Ialt

7.000.000 55.358.175
1] 15.959
] 0
0 Q0
205,385
=15.9549
151.681
7.000.000 55.719.241
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Maoter til balancen

Note 14. Prioritetsgmid pr. 31. december 2020

Kurs
Lanetype
Mykredit, tilpasningsidn, 30 ar,
Palyd, rente -0,2143% p.a.,
Hovedstol 5.348.279 108,077

Restlabetid
idr

12,00

Renter
og bidrag

4842

4,842

13

Batalte
afdrag i dirat

209,385

200385

Mominal
restgaeld

2477914

2.477.914

Obligations
restgald

4.305.140

2.305.140

Heraf farste Kuerswamrdi
ars afdrag

208,936 2.491.330

20E.936 2.491.330
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Noter til balancen pr. 31. december

Note 15. Uafsluttet varmeregnskab
Varmeindbetalinger
Varmeforbrug

Note 16. @vrig g=ld

Revision og regnskabsmaessig assistance
Administrationshonorar

Skattekonto

@vrige geldsposter

Note 17. Galdsforpligtelser

2020

KR.

-329.594
261.735
-67.859

21.800
5.000
536
5.358
32.694

2019

KR.

-322.647

269.521
-53.126

21.200
5.000

1.358
27.558

Af de samlede geldsforpligtelser er kr. 2.268.978 langfristede geeldsforpligtelser. Den langfristede

gald bestar af prioritetsgaeld. Der henvises i gvrigt til note 14,

Note 18. Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser:

Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 7.192.000 til sikkerhed for realkreditlan.

Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 1.500.000 til sikkerhed for BankNordik. Og for kr.

2.056.000 for Nykredit Realkredit A/S.

Haeftelsesforhold:

Ifglge vedtaegternes § 5 haefter andelshaverne kun med den indbetalte egenkapital. For lan i
kreditforening eller pengeinstitutter, som er sikret ved pantebrev, hzfter andelshaverne dog

personligt solidarisk, safremt kreditor har taget forbehold herom.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 19 om nggleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier:
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.
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Noter

Note 19. Nggleoplysninger
Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primert udregnet pa baggrund af
arealer. | andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Gaardbo anvendes andelsveerdierne m.v.
som fordelingsnggle, og de arealbaserede nggletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke
til de, der geelder konkret for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede nggleoplysninger
| bilag 1 til bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, er opregnet en raekke nggleoplysninger om
foreningens dkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger fglger

Bl
B2

B3
B4

B5

Bb

Cl

c2

Cc3

D1
D2

El

E2

31.12.18 31.12.19 31.12.20
BBR Areal m2 | BBR Areal m2 Antal BER Areal m2
Andelsboliger 1.633 1.633 16 1.768
Erhvervsandele 135 135 0 0
Boliglejemal 0 0 0 0
Erhvervslejemal 505 505 3 505
@vrige lejemal (kaeldre, 0 0 0 0
garager m.v.)
lalt 2.273 2.273 19 2.273
Saet kryds Boligernes Boligernes Det oprinde- Andet
areal (BBR) areal lige
(anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved opgerelse X
af andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved opggrelse X
af boligafgiften?
Hvis andet, beskrives
fordelingsngglen her
Ar
Foreningens stiftelsesar 1993
Ejendommens opfgrelsesar 1905
Szet kryds Ja Nej
Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X

Ifglge vedtaegternes § 5 haefter andelshaverne kun med den indbetalte egenkapital. For
lan i kreditforening eller pengeinstitutter, som er sikret ved pantebrev, hafter
andelshaverne dog personligt solidarisk, séfremt kreditor har taget forbehold herom.
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Noter

Note 19. Nggleoplysninger (fortsat)

F1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

H1
H2
H3

Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning X
af andelsvaerdien
Forklaring pa udregning Anvendt Ejendomsvardi
vaardi pr. (F2) divideret
31.12.20 med m2 ultimo
aret i alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2
Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 56.000.000 24.637
Forklaring pa udregning Anvendt Andre reserver
vardi pr. (F3) divideret
31.12.20 med m2 ultimo
aret i alt (B6)
Kr. Kr. pr. m2
Generalforsamlingsbestemte reserver 7.000.000 3.080

Forklaring pa udregning Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsvaerdi (F2) ganget
med 100
%

Generalforsamlingsbestemte reserver 13
Sat kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplgsning? 4
Er foreningens ejendom pdlagt tilskudsbestemmelser, jf.
lov om friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? :
Forklaring pa udregning |Ultimomanedens indtaegt (uden fradrag for Kr. pr. m2

tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret

med det samlede areal for andele pa

balancedagen (B1+B2)
Boligafgift 26.520 x12 / 1.768 180
Erhuewsl‘e]eindtaeg!er 82,919 X 12 /1.768 563
Boliglejeindteegter 0 x 12 / 1.768 0
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Noter

Note 19. Nggleoplysninger (fortsat)

Kl

K2

K3

M1

M2

M3

Forklaring pa udregning Arets resultat divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)
2018 2019 2020
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
Arets resultat pr. andels-
m2 de sidste tre dr - i T
Kr. pr.m2  [Forklaring pa udregning

Andelsveerdi 27.549 Andelsvaerdi pa balancedagen
(note 13) divideret med det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

Gzeld minus omsatningsaktiver 179 (G=ldsforpligtelser jf. balancen
minus omsatningsaktiver jf.
balancen) divideret med det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

Teknisk andelsvardi 27.728 K1+K2

Forklaring pa udregning

Vedligehold (hhv. Igbende og genopretning og
renovering) divideret med det samlede areal pa

balancedagen (B6)
2018 2019 2020
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
Vedligeholdelse, lgbende 225 75 150
Vedligeholdelse, genopretning o
renniring G s = g =
Vedligeholdelse i alt 253 75 175

Forklaring pa udregning

Regnskabsmaessig vaerdi af ejendommen (jf.
balancen) minus galdsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den regnskabsmazessige
veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med

100
%
Friveerdi (geeldsforpligtelser
sammenholdt med ejendommens 94

regnskabsmaessige veerdi)
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Noter

Note 19. Nggleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning Arets afdrag divideret med det samlede areal for
andele pa balancedagen (B1+B2)
2018 2019 2020
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
R Erets afdrag pr. andels-m2 de sidste tre 112 112 118
'

Supplerende nggletal i gvrigt

Udover de lovkraevede npgleoplysninger overfor er der beregnet fglgende nggletal pr. 31.
december 2020, der medvirker til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske
forhold:

Kr. pr. m2 Kr. pr. m2

andel (B1+B2) total (B6)

Offentlig ejendomsvurdering 19.796 15.398
Valuarvurdering 31.674 24.637
Anskaffelsessum (kostpris) 7.656 5.955
Gzeldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 179 139
Foreslaet andelsvaerdi 27.549 21.428
Reserver uden for andelsvardi 3.959 3.080
Kr. pr. m2

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (B1+B2) 181
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-kvm (B3) -
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-kvm (B4) 1.950
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): | pet.
Vedligeholdelsesomkostninger 36
@vrige omkostninger 43
Finansielle poster, netto 2
Afdrag 19
100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 97
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Noter

Note 20. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foreslar fglgende veerdiansettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(handelsvaerdi), samt vedtaegternes § 16:

KR.

Foreningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver 48.719.241
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Ejendommens indregning i andelsvardiberegningen 56.000.000
Ejendommen, regnskabsmazssig veerdi -56.000.000 0
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi 2.477.914
Prioritetsgeeld, kursveerdi -2.491.330 -13.416

48.705.825
Andelsveaerdien er fastsat pa baggrund af en fastholdt
vurdering, afgivet af en valuar fgr den 1. juli 2020.
Vurderingen er gyldig den 1. juli 2020

: 48.705.825

Vaerdi pr. 31. december 2020 pr. m2 1.768,00 27.548,5436
Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning 39347 3405
(vedtaget pa generalforsamlingen den 30. juni 2020) g
Bestyrelsen foreslar i april 2021 andelskronen vaerdi fastsat til 27.548,5436

Den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi er geeldende indtil naeste generalforsamling.

Tidligere vedtagne andelsvaerdier til sammenligning vedtaget pa generalforsamlingen den

Andelsvaerdi 2018 25.222,7325

Andelsvaerdi 2019 27.347,3495
Veerdi pr. andel Stprrelse Pr. lejlighed

&4 2.314.078

88 2.424.272

135 3.719.053
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