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BESTYRELSENS PATEGNING
Undertegnede har dags dato aflagt arsregnskabet for 2021 for Andelsboligforeningen H.C.Q.

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven med fornedne tilpasninger samt
andelsboligloven og foreningens vedtagter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, siledes at Arsregnskabet giver et retvisende
billede af foreningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.
Vi kan efter vores bedste overbevisning bekrefte falgende forhold:

e Samtlige aktiver, der tilherer foreningen, er indregnet i balancen. Disse er til stede og er forsvarligt
veerdiansat.

e Foreningens aktiver er ikke pantsat, behzftet med ejendomsforbehold eller lignende ud over det i
arsregnskabet anforte.

e Samtlige aktuelle forpligtelser og eventualforpligtelser, der pahviler foreningen, er forsvarligt opgjort
og indregnet eller oplyst i arsregnskabet.

e Oplysninger til nogletalsskemaet er udarbejdet af bestyrelse og administrator.

® Der er ikke verserende eller truende erstatningskrav, retssager, skattesager m.v. ud over de i
arsregnskabet anforte.

e Foreningen har tegnet forsikringer i et sidant omfang, at foreningens aktiver og hele foreningen
skennes rimeligt forsikringsdakket i skadessituationer.

e At der ikke ndtil underskriftstidspunktet er afdakket besvigelser eller formodning om besvigelser
mod foreningen.

e Der er ikke i perioden fra regnskabsarets udleb og indtil dato indtruffet ekstraordinaere forhold eller
opstdet tab eller tabsrisici af veesentlig betydning for bedemmelsen af foreningens indtjening eller
finansielle stilling.

e Foreningen har ikke indgdet aftale om renteswap eller andre finansielle instrumenter udover det i
arsregnskabet anforte.

e Foreningens kapitalberedskab anses for tilstraekkeligt til dakning af foreningens fortsatte drift i det
kommende regnskabsar 2022.



BESTYRELSENS PATEGNING, fortsat

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 8. marts 2022

Jingjing i]n
(Formand)

Seren Kremer

Mogens Pedersen
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Ole Amstrup
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Per Bundgard




ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator for Andelsboligforeningen H.C.@. skal vi hermed erklere, at vi har forestiet
administrationen af foreningen i regnskabsiret 2021. Ud fra vores administration og fering af
bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
foreningens aktiviteter i regnskabséret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2021.

Frederiksberg, den 8. marts 2022

Administrator

7H-

Jens Arentoft Ejendomsadministration



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen H.C.0O.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen H.C.@. for regnskabsaret 1. januar — 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2021 i overensstemmelse med Aarsregnskabsloven, lov om
andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber samt foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er
uafthzngige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrerende revisionen

Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen medtaget det af generalforsamlingen pr. 3.
juni 2021 godkendte resultatbudget for 2021. Resultatbudgettet har, som det ogsd fremgar af
regnskabet, ikke varet underlagt revision.

Bestyrelsens og administrators ansvar for arsregnskabet

Foreningens bestyrelse og administrator har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber samt foreningens vedtaegter. Foreningens bestyrelse og administrator har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som foreningens bestyrelse og administrator anser for nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er foreningens bestyrelse og administrator ansvarlig for at vurdere
foreningens evne til at fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er
relevant; samt at udarbejde é&rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift,
medmindre foreningens bestyrelse og administrator enten har til hensigt at likvidere foreningen,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING, fortsat

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

Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, vanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesattelse af intern kontrol.

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

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

e Konkluderer vi, om foreningens bestyrelse og administrators udarbejdelse af &rsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der
kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspitegning gere opmerksom pa
oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis siddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pi det revisionsbevis, der er
opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfere, at foreningen ikke langere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sidan made, at der gives et retvisende billede heraf,

Vi kommunikerer med foreningens bestyrelse og administrator om blandt andet det planlagte omfang
og den tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 8. marts 2022

CHRISTENSEN KJAZRULFF

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-NR. 15 91 56 41

.

Peter Stetfen Clausen

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 23492



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A med de tilpasninger, der folger af foreningens serlige forhold, lov om
andelsboligforeninger samt foreningens vedtagter.

Formédlet med &arsregnskabet er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrevede boligafgift er
tilstrakkelig.

Endvidere er formalet at give oplysninger om andelenes vardi, jaevnfor lov om andelsboligforeninger.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til dret for.

RESULTATOPGORELSEN

Resultatopgerelsen er opstillet efter foreningens art og omfang samt foreningens gnsker med hensyn
til praesentation af tallene.

Periodisering
Alle vaesentlige poster i resultatopgerelsen er periodiseret.

Finansielle poster
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsperioden.

Skat af arets resultat

Foreningen er skattepligtig af den andel af &rets resultat, der kan henfores til erhvervsmassig
virksomhed med udlejning til andre end andelshavere i foreningen. Den beregnede skat vedrerende
udlejning for regnskabséret indregnes i resultatopgerelsen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, fortsat

BALANCEN

Foreningens ejendom
Foreningens ejendom er optaget til valuarvurdering, udarbejdet d. 30. juni 2020.

Det er bestyrelsens opfattelse, at valuarvurderingen fortsat er udtryk for ejendommens dagsvardi.

Bestyrelsen gor opmerksom pé, at ovenn@vnte valuarvurdering er indhentet for 1. juli 2020 og siledes
omfattet af § 5, stk. 1 lov om andelsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering). Jf. denne
bestemmelse kan ejendommens vardi pi baggrund af en gyldig vurdering foretaget inden den. 1. juli
2020 fastholdes i en ubegrznset periode, med mindre foreningen den 1. juli 2020 eller senere valger
at anvende en ny vurdering for fastsettelsen af andelsvaerdier. Fastfrysning af vurderingen gaelder
alene beregning af andelsvardi efter lov om andelsboligforeninger, og ikke for fastsattelse af
ejendommen 1 arsrapporten, som udarbejdes efter bestemmelserne i arsregnskabsloven.

Under hensyntagen til det retvisende billede af arsrapporten og andelsboliglovens bestemmelser om

vaerdiansattelse, foretages der ikke afskrivninger pa ejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Gzeldsforpligtelser
Foreningens prioritetsgald méles til nominel verdi, svarende til pantebrevsgalden.

Andre gzldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

ANDELSVARDIER

I henhold til bestemmelserne i Andelsboligforeningsloven og foreningens vedtagter er der udarbejdet
forslag fra bestyrelsen til priser pd andelene til godkendelse pa generalforsamlingen. Prisforslaget
fremgar som szrskilt note.

NOGLETAL
De til sidst anferte negletal har til formél at give regnskabslaseren et bedre grundlag for at analysere

foreningens ekonomiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation med andre
foreningers skonomiske situation.



RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Budget
2021 2021 2020
t.kr. Note kr. tkr.
Ejrev. Indtegter
988  Boligafgifter 088.389 988
413 Erhvervsafgifter 412.622 413
44  Kelderleje 44.418 44
1.445 1.445.429 1.445
10 Vaskeri 12.053 12
12 Ventelistegebyrer 12.000 12
22 24.053 24
1.467 Indtaegterialt 1.469.482 1.469
Omkostninger
672  Ejendomsomkostninger 1 679.261 637
310  Reparation og vedligeholdelse 2 621.865 297
191  Administrationsomkostninger 3 152.301 193
0  Renter, bank 1.933 0
102 Renter, prioritetsgzld 6 101.963 106
193  Afdrag pa prioritetsgald, ekstraordinzre 6 193.360 192
1.467 Omkostninger i alt 1.750.683 1.525

0 ARETS RESULTAT -281.201 - 56




BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER
Ejendommen

ANLAGSAKTIVERIALT

Restancer

Ovrige tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
Lan & Spar Bank
Kontantbeholdning

OMSATNINGSAKTIVERI ALT

AKTIVER I ALT

Note

10

2021 2020

kr. t.kr.
83.500.000 83.500
83.500.000 83.500
0 12

1.191 0
5.670 11
320.521 595
1.000 0
328.382 619
83.828.382 84.119




BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Egenkapital
Andelsindskud
Overfort resultat

Langfristet gzeld
Prioritetsgzeld
Deposita, lejere

Kortfristet gaeld
Prioritetsgaeld
Mellemvarende i.fm. handler
Forudbetalte ventelistegebyrer
Kreditorer

Varmeregnskab

GALD I ALT

PASSIVERI ALT

Eventualforpligtelser m.v.

Andelskroneberegning

2021
Note kr.

1.080.027
5 76.220.904

77.300.931

6 6.285.391
621

6.286.012

103.000

45.500

750

7 29.560
8 62.629
241.439

6.527.451

83.828.382

10

11

2020




NOTER

Budget
2021
t.kr.
Ej rev.

152
95
23

101

89
20

165
10

672

1.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsskat

Vand og kloak

El

Renovation
Rottebekempelse
Forsikring

Elevator, eftersyn og telefon
Kontingenter
Ejendomsservice/vicevert
Leje og temning af containere
Snerydning og renholdelse

Reparation og vedligeholdelse

Budgetteret vedligeholdelse
Selvrisiko, forsikringsselskab
Nyt netvark

Vaskeri

VVS/blikkenslager
Snedker/temrer

Kloakmester

Glarmester

Elektriker

Murer

Maler

Fezllesrum

Lasesmed/nagler

Vej, have og gérd

Elevator, lobende vedligeholdelse
Elevator, renovering

12

2021 2020
kr. t.kr.
151.678 143
93.421 96
26.463 21
101.219 91
2.410 2
89.152 80
18.554 18
7.403 7
169.696 167
9.578 9
9.687 3
679.261 637
0 8

0 33

8.010 2
59.620 137
0 7

0 3

5.884 0
28.435 33
79.788 113
40.563 0
4317 0

0 5

6.430 29
53.818 27
335.000 0
621.865 397




NOTER

Budget
2021
t.kr.

Ej rev.

3. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar
Administration af venteliste m.v.
Revisor

Valuar

Advokat

Copy-Dan, antenneanlaeg, internet
Porto, gebyrer m.v.
Varmeregnskab
Bestyrelsesgodtgerelse
Generalforsamling, meder m.v.

2021

81.444
10.969
22.500
0
2.500
3.885
4.796
13.358
8.000

4.849

152.301

13

2020
t.kr.

81
14
22
41

11
10

193
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NOTER 2021

4. Ejendommen matr.nr. 18 AQ Frederiksberg

Bogtert vaerdi primo 83.500.000

Ejendommens kontantveardi pr. 1. oktober 2020 udger kr. 61.000.000

Andelsboligforeningen har hos Wiborg + Partnere indhentet en valuarvurdering den 30. juni 2020,
hvoraf fremgér, at ejendommens vardi pr. 30. juni 2020 var kr. 83.500.000. Valuarvurderingen er
indhentet for 1. juli 2020, og var gyldig den 1. juli 2020, hvorfor valuarvurderingen kan bruges ved
vaerdiansattelsen af ejendommen i henhold til ABL §5, stk. 3.

Det fremgar af wvurderingsrapporten, at beregningen af den kontante handelsvaerdi som
udlejningsejendom er baseret pd en forrentningsprocent pia 5,5 % efter DCF-modellen.
Forrentningsprocenten svarer til det forrentningskrav en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo
hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvardi alt andet lige.

5. Overfort resultat

Saldo pr. 1/1 76.308.745
Arets resultat -281.201
Afdrag pa prioritetsgzld 193.360

76.220.904
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NOTER 2021

6. Prioritetsgeeld

Rest-
lgbetid Opr. Renter Afdrag Restgzeld Kursvaerdi
Jyske Realkredit, 284 6.774.000 101.963 193.360 6.388.391 6.204.895

Kontantlan,
1,1164 % p.a.

Specifikation af prioritetsgzeld i balance:

2021 2020
Kort del af gaeld (under 1 ar) 103.000 102.000
Lang del af gzld (mere end 1 ar) 6.285.391 6.479.752

6.388.391 6.581.752

Restgeeld efter 5 ar, afrundet 5.967.000 6.070.000

Foreningen har pr. 31. december 2021 ingen renteswap-aftaler.

7. Kreditorer

Afsat revision 22.500
Miele A/S 4.860
AGA Service 2.200

_ 29.560

8. Varmeregnskab

Indbetalt 4 conto 220.044
Afregnet fjernvarme a conto -157.415

62.629
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NOTER 2021

9. FEventualforpligtelser m.v.

Der er tinglyst ejerpantebrev stort tkr. 700 til sikkerhed for foreningens
mellemvarende med pengeinstitut, samt afgiftspantebrev, stort tkr. 1.683 og
afgiftspantebrev, stort t.kr. 288, der alene indestdr med henblik pa overforsel af
tinglysningsafgift.

Andelsboligforeningen har afgivet garanti for andelshavernes 14n til keb af andele.
Herudover har boligforeningen ikke indgaet kautions-, leasing- eller
garantiforpligtelser.
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NOTER 2021

10. Andelskroneberegning

Andelsindskud 1.080.027

Foreningens egenkapital udger pr. 31/12 2021 77.300.931

Prioritetsgeeld, nominel 6.388.391

Prioritetsgzld, kursveerdi -6.204.895 183.496

Henszttelse -4.582.000
72.902.427

Andelens vardi pr. indbetalt andelskrone

72.902.427
udger 1.080.027 = kr. 67.50.

Pa den ordinzre generalforsamling d. 3. juni 2021 blev det, pa baggrund af arsregnskabet for 2020 og
en henszttelse pa kr. 4.380.031, besluttet at fastsztte andelskronen til kr. 67.50 jf. Andelsboliglovens
§ 5, stk. 2, litra b.

89050



Felt Negleoplysninger i henhold til bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013

Bl
B2
B3
B4
B5
B6

Ci
c2
C3

D1
D2

El
E2

F1

Fla

E2
E3
F4

Gl

G2

G3

Grundlzeggende oplysninger om foreningen. Ejendommens
areal udger ifslge BBR-oplysninger felgende:
Andelsboliger

Erhvervsandele

Boliglejemal

Erhvervslejemal

Ovrige lejemal, keldre, garager m.v.

Fordelingstal

Fordelingstal benyttet ved opgerelse af andelsvardi
Fordelingstal benyttet ved opgerelse af boligafgiften
Beskriv, safremt andet fordelingstal

Stiftelsesar
Ejendommens opferelsesar

Hzeftelser
Hafter andelshaver for mere end der er betalt for andelen ?
Andelshaver hafter pro rata for kassekredit 1 pengeinstitut ?

Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsvardien

Er vurderingen fastholdt pr. 1. juli 20207

Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip
Generalforsamlings-bestemte reserver
Reserver i procent af ejendomsvzrdi

Eventualforpligtelser

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, der skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning ?

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. ?

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ?

18

Antal Areal m’
28 2.822
8 561
0 0
0 0
0 0
36 3.383
Boligemes Det
Boligernes areal (anden oprindelige
areal (BBR) kilde) indskud
X
X
1985
1942
Nej
Nej
Kost- Valuar- Offentlig
pris vurdering  vurdering
| x| |
[ Ja [ Ne |
X
Anvendt
vardi pr.
31.1221  Kr. pr. m’
83.500.000 24.682
4.582.000 1.354
5,5%
Ja Nej
X
X
X




Felt Negleoplysninger i henhold til bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013, fortsat

H1

H3

K1
K2
K3

MI
M2
M3

Andelsboligforeningens drift og negletal
Bolig- og erhvervsafgift
Erhvervslejeindtegter

Boliglejeindtegter

Arets resultat for afdrag pr. andels-m” de seneste 3 ar

Andelsvardi
Gzld minus omsatningsaktiver
Teknisk andelsverdi

Vedligeholdelse, labende
Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Vedligeholdelse i alt

Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

regnskabsmassige vardi) i procent

Arets afdrag pr. andels-m” de seneste 3 ar

19

Kr. pr. m’
427
0
0
2019 2020 2021
Kr.pr.m*> Kr. pr.m’ Kr. pr. m’
-94 40 -26
Kr. pr. m’
22.850
1.832
24.682
2019 2020 2021
Kr. pr. m®  Kr. pr. m>  Kr. pr. m’
58 76 85
149 41 94
207 117 184
92
2019 2020 2021
Kr. pr. m°  Kr. pr. m®  Kr. pr. m’
56 57 57




