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Ledelsespategning

Ledelsen har behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 for
Andelsboligforeningen A-B Bymidten.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedtagter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni
2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Glostrup, den

I bestyrelsen:

Rita Svensson (formand)

<7

Saren Toft

R
Birgitte\Kl;Qg) Q

Administratorerklsering

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestiet administrationen af foreningen i regnskabséret
2021/2022. Ud fra vores administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at
arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogferingen.

Wio <2022

Glostrup, den

Administrator:

AdyodanGtosrp



Den uafhzengice revisors revisionspategning

Til medlemmerne 1 Andelsboligforeningen A-B Bymidten

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen A-B Bymidten for regnskabsaret 1. juli 2021 -
30. juni 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsdret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med rsregnskabsloven, andelsboligloven og
foreningens vedtaegter.

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 nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathengige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geeldende i 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 tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtzgter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et rsregnskab
uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om Aarsregnskabet 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
galdende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

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:



v

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, vanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved veasentlig
fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnér vi forstdelse 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 andelsboligforeningens interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pd oplysninger herom i 4rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfore, at andelsboligforeningen ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Kabenhavn, den 13. september 2022

Crowe
CVR-nr. 33 25 68 76
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Anvendt reenskabspraksis

Arsrapporten for A/B A-B Bymidten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for regnskabsklasse A, andelsboligloven og foreningens vedtegter.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i gvrigt oplyses folgende:

Resultatopgerelsen

Boligafgift og andre indtaegter

Boligafgift og andre indtegter, der vedrerer regnskabsaret, indregnes i resultatopgerelsen, uanset om
indteegten er indbetalt til foreningen pé balancetidspunktet.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer

regnskabséret. Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindteegter og renteomkostninger.

PDvrige omkostninger
@vrige omkostninger omfatter omkostninger til foreningens drift, vedligeholdelse og administration.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansattes ved ferste
indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til dagsveardien pd balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pd foreningens egenkapital pa en serskilt
opskrivningshenleggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsverdien falder. I tilfelde hvor dagsveerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Anleg medtages alene i det omfang de skennes ikke at veere indeholdt i ejendommens verdi.

Anlaeg medtages til anskaffelsespris.
Afskrivninger pé anleg foretages efter den for anlegget skennede levetid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominelle verdier.

Geldsforpligtelser
Prioritetsgeeld males til nominel restgeld.

Gezldsforpligtelser 1 evrigt méles til de nominelle verdier.



Resultatopeorelse for tiden 1. juli 2021 - 30. juni 2022

Indtegter

BOHGAfZIfter ..o
Lejeindtegter, garage og parkering ........oc.cooeivvieiisineseneneenens
Lejeindtegter, felleslokale og gastevarelse ..o,

Indtzegter § alt ...

Omkostninger

Renter m.v.:

PriOTIEISIENIET  oooieereeeeeeieeeeieeeeeieertte e e e e e e eeeannrenes 210.652
BANKIENEET +evvvvereeeeeeeieeiisissiseirtessesesnirtssssessesesessoreees 7.056

Driftsomkostninger:

Vicevartlon MLV, .iecveeeoreenriesr et nneinns 12.584
RENOVALION .vvviivrreeriireerees i 75.383
EjendomssKatter ... 193.499
Vand ikke afregnet i forhold til enheder ................. -6.070
FOISIKIINZET .oveveeiviiinicreniiiiiiiies s 17.023
Varme, el og vand, feelleshus ... 16.525
Vedligeholdelse ..., note 1
Administrationsomkostninger:
Administrationshonorar .............. e 40.448
Revisionshonorar / regnskabsopstilling ............e.o.. 15.400
Valuarvurdering .......ocoecorveeverenieireneonneeeeineens 12.500
Foreningsomkostninger ............ccccveiiieninninne. note 2
Omkostninger i alt .........coooiiiiiiii
Regnskabsmaessiot resultat .........cococceiiiiiniiininoninn
Ordinere afdrag pé prioritetsg®ld ..o
Kontant reSulfat ........ocooevivieereeneiiicniin e

1.532.880
13.320
1.000

1.547.200

217.708

308.944
100.342

68.348
26.681
722.023

825.177
-451.702
373.475

2020/21
1.000 kr.

1.533

217

224

16
66
193
-4
17

296
349

40
15
11

66
26
961

581
- 448
133



Balance pr. 30. juni 2022

Aktiver
Anlaegsaktiver
Ejendommen:

Bogfart veerdi pr. 30. juni 2022 ... note 3 49.950.000
Anlegsakliver 1 alt ......c.ccooiiiiiiiir e e e 49.950.000
Oms=tningsaktiver
Tilgodehavende forsikringSSag ......cvviviniiviiriiiieiinir e 13.187
Mellemregning med Dolig 11 .o 64.625
Forudbetalte OMKOSIIINZET ...ocvevviverieiierieniiitiiniciiici ettt e 8.640
Nordea, Konto nr. 6274 653297 .cvcviviceeeeirieresrene et e b 1.083.963
KasSeDENOIAMIIIE ....ovveviirieieiinieirenie sttt b e bbb 420
Omsgtningsaktiver i alt ..........ccovciiimi e 1.170.835

AKLVEE LAt oo e s 51.120.835



Balance pr. 30. juni 2022

Passiver

Egenkapital
Andelskapital:

Saldo Pr. 1. JULL 2021 .ottt b 3.381.518
Reserve for opskrivning af ejendommen:

Saldo pr. 1. juli 2021 oo 32.023.148

ATets OPSKIIVIINE ..vvvecvereieninisiicenieie e ssetesse e 950.000 32.973.148
Tabs- og vindingskonto:

Saldo pr. 1. juli 2021 ..ccoovviiiiiieiriiei - 2.059.575

Arets regnskabsmaessige reSUltat ......cc.coooiviierninneiniiii s 825.177 - 1.234.398
Egenkapital for andre reserver 1 alt ..........ccoovrieiiiiciiii 35.120.268
Andre reserver
Andre reserver:

Saldo pr. 1. Juli 2021 .oeeieiiciceiii 1.820.000

Hensat 1 2021/2022 ..ooveiiieieeerceireeinre e svesresieesresasesssaisesesissnsensens 0 1.820.000
Andre reserver Lalt ..o e e 1.820.000
Egenkapital 1 all ..ot s 36.940.268
Langfristede gzeldsforpligtelser
PrioritetSZRld ...oocovvvieirireicinc note 5 13.626.622
Langfristede geldsforpligtelser i alt .........coooiiiiiiicinii e 13.626.622
Kortfristede geeldsforpligtelser
Vandregnskab 2022:

INAEEGLET ..oeovviieiireeeie et 30.150

OMKOSHINZET  .1verveerieiiecerestisrectnie s s sttt a ettt sae s 19.480 10.670
Skyldige OmMKOSIUNZET ...oveevrriirieiniiiiiiiecerice et note 4 87.275
Kortfristet del af prioritetsgeeld ......cooeecviiiiniiiini note 5 456.000
Kortfristede geldsforpligtelserialt ........ooooiiiiiiiiii 553.945
G2ldSTorplgtelSer 1 alt ....ooovvoovviiiii i e 14.180.567

PaSSEVEE 1 AL o ooeiiiiiieieeieiee st ettt et tetares s e ettt s eesestat s s s st sesaerernnransassasaearsnrenaboeaiaseressunsnsersen 51.120.835



Noter til arsrapporten for dret 2021/2022

2020/21
Note 1. Vedligeholdelse 1.000 kr.
Tomrer 0g SNEAKET ....cvvvieiiieiiiiecieitii i 6.238 33
Lasesmed, SKIlte MV. ..oovvevvierieereniiiinii i 555 6
Blikkenslager / VVS /kloak ... 8.291 1
BLEKATTIKET  ooovvivviriiiiiceisesreesteeesbeeste st e s esee e s ne e saesn e eabesabessrnasenseareas 1.031 0
Gasfyr inkl. serviceabonnement ..o 34.306 101
Teknisk TAAZIVIING ..ovveviiviieeiieceirce s 11.656 4
Bnergimeerke ..ot 18.125 0
Reparation af facader ... 19.600 0
Reparation af Sokkel MLV, ..o 0 185
CONLAINETIEIE .ovveriereceiiiii et e 0 9
Andet vedr. girdanlag / feellesarealer ..., 540 10
100.342 349
Note 2. Foreningsomkostninger
HIEmMMESIAE ...ovveviiiiiiiiiiiiiic e 3.420 3
| SQeY3 170) 210 s AU U U ST U PP OO 853 0
Bestyrelsesgodtgarelse ... 11.550 12
ABF KOTENZENE  ..ecvveiiiiiiniciiiiii s 4.104 4
DIVErSe ZEDYIOT TNV, .ocvviviiiiiiiiiiiiriiite et et 5.876 6
Generalforsamling 0g M@AET .........cccoviviiiiiiiniiiee e 878 1
26.681 26
Note 3. Ejendommen
Anskaffelsespris:
Saldo pr. 1. Juli 2021 oo 16.976.852
Opskrivning af ejendom:
Saldo pr. 1. Juli 2021 ..oiiiiiiiiiiiciiciener s 32.023.148
Opskrivning til handelsveerdi som udlejningsejendom iflg. vurdering
foretaget af vurderingsspecialist, MRICS Registreret Valuar, Janne
Lykke Nielsen og vurderings- og investeringschef, valuar, Lone Thuen,
EDC Erhverv Poul Erik Bech, den 12. september 2022 ..........cov..e. 950.000 32.973.148
Saldo Pr. 30. TUNE 2022 ...oooviiiiee e e bbb 49.950.000

Valuaren har valgt ikke at anvende den anbefalede DCF-metode ved vurdering af ejendommen. Det er
skennet at pengestrommen i foreningen er stabil og der valgt at benytte 1 &rs afkast modellen.
Valuarvurderingen er baseret pa en afkastprocent pa 4,00%. En eventuel &ndring i den anvendte afkastsats
kan have vaesentlig effekt pd valuarvurderingen. Dagsverdien kan derfor veare felsom overfor udsving i
afkastprocenten.

Den foretagne valuarvurdering er geeldende i 18 maneder fra vurderingsdatoen.

Ejendommens kontantveerdi for vurderingséret 2021 udger kr. 24.000.000.



Noter til drsrapporten for aret 2021/2022

Note 4. Skyldige omkostninger

Revisionshonorar / regnskabsopstilling .......ccccoevvevieniiinieniiiii e, 15.400
ValUATRONOTAT  .oiiviiiiiiiieicceetee ettt sbe bbbt s bbb 12.500
Ejendomsmeeglerhonorar vedr. bolig 11 ..o, 59.375
| 87.275

Note 5. Prioritetsgaeld Nominel
Kursveerdi restozeld

Realkredit Danmark - 0,8664% - kontantlén - restlgbetid 27 ar 6 mdr. .... 11.094.350 14.082.622

11.094.350 14.082.622

Arets ordinare afdrag pa prioritetsgeld udger kr. 451.702.

Note 6. Beregning af andelsveerdi

Andelenes veerdi pr. 30. juni 2022 er efter forslag fra bestyrelsen beregnet i overensstemmelse med
andelsboliglovens § 5 stk. 2 b.

Andelsvaerdiberegning ved ejendommens handelsvzerdi som udlejningsejendom:

Egenkapital for andre reserver ifelge regnskab ... 35.120.268
Ejendommen til regnskabsmaessig vardi ........ccoevviiiriiiiinininiiinn 49.950.000
Ejendommens vaerdi i henhold til ABL § 5, stk. 3. ..o 43.600.000 - 6.350.000
Prioritetsgaeld til Kursveerdi ........oceeveeviriimniiiniiiin 11.094.348
Nominel 1estEald ......coocvvviiiniiniri 14.082.622 2.988.274
Reguleret egenkapital ..o 31.758.542

Andelsvaerdi pr. andelskrone: 31.758.542 / 3.381.518 = 9,39

Andelsboligforeningen har indhentet en valuarvurdering 18. juli 2019, hvoraf det fremgar, at ejendommens
veerdi var kr. 43.600.000. Valuarvurderingen blev udarbejdet af Janne Lykke Nielsen og Lone Thuen, EDC
Erhverv Poul Erik Bech. Valuarvurderingen er indhentet for 1. juli 2020, og var gyldig den 1. juli 2020,
hvorfor valuarvurderingen kan bruges ved veerdiansattelse af ejendommen i henhold til ABL § 5 stk. 3.
Foreningen har ensket at fastfryse valuarvurderingen i henhold til ABL § 5 stk. 3.

Andelskronevardien blev pa seneste ordinzre generalforsamling den 07.10.2021 vedtaget til 8,38.

10



Noter til drsrapporten for dret 2021/2022

Note 7. Andelsvaerdi pr. andel

Nr.

O 00 N N B W

S S = S e e T
O o0 N3 N i b W N e O

Adresse Indskud
Jernbaneve] 17 oo 187.861
Ternbaneve] 19 .o 187.861
JernbaneVe] 37 .ovvicieiiiir e 157.401
Jernbaneve] 39 v 157.401
Jernbaneve] 41 oo 157.401
Jernbaneve] 43 ..o 186.845
Jernbaneve] 45 ..o 186.845
JErNbaANEVE] 47 .ooviviiriiiee e 186.845
Jernbaneve] 49 ... 186.845
Jernbaneve] 51 oo 204.110
Jernbaneve] 53 .. 204.110
Jernbaneve] 55 .o 204.110
Jernbaneve] 21 ..o 172.628
Ternbaneve] 23 ..o e 172.628
Ternbaneve] 25 oo 172.628
TernbanEVE] 27 ovocivveeierieeie e s 172.628
Jernbaneve] 29 .o 187.861
Jernbaneve] 31 i 147.755
Ternbaneve] 33 ..o 147.755

Andels-

veerdi

1.764.353
1.764.353
1.478.2779
1.478.279
1.478.279
1.754.811
1.754.811
1.754.811
1.754.811
1.916.960
1.916.960
1.916.960
1.621.288
1.621.288
1.621.288
1.621.288
1.764.353
1.387.685
1.387.685

3.381.518

31.758.542
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Noter til drsrapporten for dret 2021/2022

Note 8. Nogleoplysninger

Fordeling af lejligheder
Foreningens lejlighedsfordeling er som falger pr. 30. juni 2022.
Boligtype Antal Areal m?
B1 Andelsboliger 19 1.558
B2 Erhvervsandele 0 0
B3 Boliglejemal 0 0
B4 Erhvervslejemal 0 0
B5 Ovrige lejemal, keeldre, garager m.v. 1 80
Bo6 1alt 20 1.638
BBR Andet
Fordelingstal areal areal Indskud Andet
C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien ? X
C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? X
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her:
D1 Foreningens stiftelses ar 1992
D2 Ejendommens opferelses ar 1995
E1 Hefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen ? Nej
E2 Huvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
Anskaffel- Valuar Offentlig
sesprisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien X
F1a Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juli 2020 ? Ja
Kr. Kr. pr. m?
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 43.600.000 26.618
¥3 Generalforsamlingsbestemte reserver 1.820.000 1.111
F4 Reserver i procent af ejendomsveerdi 4,17%
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens
oplesning ? Ja
Tilbagebetalingskravet er opgjort til kr. 3.247.147 hvoraf den kommunale andel
udger kr. 1.058.025.
Belgbene er opgjort af Statens Administration pa baggrund af oplysninger fra
Realkredit Danmark
G2 FPr foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigarelse for visse
tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009) ? Nej
G3 Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom ? Nej



Noter til rsrapporten for dret 2021/2022

Note 8. Nogleoplysninger (forsat)

H1 Boligafgift
H2 Erhvervslejeindtegter
H3 Boliglejeindtagter

J  Arets overskud
Arets overskud (for afdrag), gennemsnit
pr. andels-m? (sidste 3 &r)

K1 Andelsverdi
K2 Geldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
K3

Teknisk andelsvaerdi

M1 Vedligeholdelse, lobende (kr. pr. m?)
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(kr. pr. m?)

M3 Vedligeholdelse i alt

P Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmassige verdi)

R Arets afdrag pa geld
Arets afdrag pa gzld pr. andels-m? (sidste 3 &r)

13

Kr. pr.

Totaler andels-m?

1.532.880 984

0 0

0 0

Forrige ar Sidste ar Iar

544.543 580.750 825.177

350 373 530
Kr. pr.
andels-m?
20.384
8.350
28.734

Forrige ar Sidste ar Iar

145 100 61

0 113 0

145 213 61

72%

Forrige ar Sidste ar Iar

421.294 447.810 451.702

270 287 290



