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A/B Istedgade 66-84

Administrator- og bestyrelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for A/B Istedgade 66-84.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021, jf. andels-

boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31.12.2022, samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 01.01. -
31.12.2022.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn, den 19.04.2023

Administrator

Skovgaard Alsig Advokater

Bestyrelse

Amalie Wex Per Martin Erlandsson Joakim Thaning

formand

Ditte Richter Jernskaeg Ida Kirstine Willer Dahl
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A/B Istedgade 66-84

Den uafhgengige revisors piategning

Til andelshaverne i A/B Istedgade 66-84

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Istedgade 66-84 for regnskabséret 01.01. - 31.12.2022, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance samt noter. Arsregnskabet aflaegges efter arsregnskabslovens bestem-
melser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021, jf. andels-
boliglovens §6 stk. 2, samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, og finansielle stilling
pr. 31.12.2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk 2 og 8, bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni
2021, jf. andelsboligforeningslovens §n6, stk. 2, samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav, der er
geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse mec

International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzavelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for andelsboligfor-
eninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal i resultatopgerelse og noter, samt
likviditetsoversigt for 2023. Disse budgettal har, som det fremgar af resultatopgerelsen og noter, samt likviditets-
oversigt for 2022, ikke vaeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8,
bekendtgarelse nr. 1392 af 14. juni 2021, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.
Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelse af arsregnskabet er andelsboligforeningens bestyrelse ansvarlig for at vurdere foreningens evne til

at fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere foreningen,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udferte revision

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 vaesentlig fejlinformation, nas
sadan findes. Fejlinformation kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det mec
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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A/B Istedgade 66-84

Den uafhaengige revisors pategning

Som led i en revision, der udferes 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 veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol

Opnar vi forstaelse 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 fore-
ningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt om de regnskabs:
massige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige

Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsatte driften. Hvis vi
konkludere, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion.

Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at foreningen ikke lengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen sam
betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificere
under revisionen.

Kebenhavn, den 19.04.2023

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Eigil Hansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne9384
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A/B Istedgade 66-84

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021, jf.

andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden

og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021, jf. andelsboligforeningslovens
§6, stk. 2, kreevede negleoplysninger og at give oplysning om andelenes verdi, jf. andelsboligforeningsloven §
6, stk. 8, samt at give de efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, kreevede oplysninger om tilbagebetal-

ingspligt vedrerende modtaget stotte.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Resultatopgorelsen
Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabs-

perioden.

Finansielle indtaegter bestér af renter af bankindestdender, obligationsrenter samt urealiserede og realiserede

kursavancer pé vaerdipapirer.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
geld, kurstab og laneomkostninger fra optagelse og omprioritering af lan (prioritetsgeld) samt renter af
bankgaeld og evrig geld. Herudover indregnes betalinger pa indgaet rentesikringsaftale (renteswap).

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, udskudt skat af negativ vaerdi af
renteswap, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af

sidste udlejningslejlighed.

Penneo dokumentnegle: HENQ2-EOK73-636US-3UOOW-ZPF3B-8MUY2



A/B Istedgade 66-84

Anvendt regnskabspraksis

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af et belab til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesarbejder pa foreningens ejendom. Forslag om overfersel af beleb til "Overfort
resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at vurdere, hvorvidt den opkravede boligafgift er tilstraeek-
kelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige

afskrivninger mv.).

Balancen

Ejendommen

Foreningens ejendom (grund og bygning) optages til foreningens anskaffelsessum med tilleeg af forbed-
ringsudgifter.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunket, og der fore-

tages derefter afskrivning baseret pé aktivernes forventede brugstid efter falgende principper:
Driftsmateriel, inventar mv. 5-10 ar

Veardipapirer

Andre verdipapirer omfatter obligationer, der males til dagsverdi (berskurs) pa balancedagen

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardiansattes til nominel vardi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
@ndringer i dagsverdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overforsel af

arets resultat.
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A/B Istedgade 66-84

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgzeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgalden er vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.

Lan med fuld ydelsesstette efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under

noten for prioritetsgeld i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven.

Finansielle instrumenter i form af indgaede aftaler om rentesikring (renteswap) verdiansattes til kost-
pris pa aftaletidspunktet, svarende til O kr. Efterfolgende indregnes renteswappen til basisvardien pa
balancedagen. Arets regulering af basisvardien fores direkte pa egenkapitalen. Basisvardien er opgjort
af leveranderen af aftalen. Renteswappen indregnes i tilknytning til prioritetsgalden, da den anses for
en integreret del af beldningen pé foreningens ejendom. Verdien af renteswappen indgar i beregningen

af andelsverdien.

Ovrige geldsposter

@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel veerdi.

Henszettelse til udskudt skat

Det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Der-
med opretholdes den skattepligtige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlases ejen-
domsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som falge heraf. Der ind-

regnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremforsel.

Ovrige noter

Nogletal

De i note 16 anforte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 1392 af 14. juni 2021 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens gkonomi.
Andelsvaerdi
Bestyrelsens opgerelse af maksimal andelsvaerdi fremgar af note 17. Andelsvardien opgeres i henhold til

andelsboligloven samt vedtagternes paragraf15, stk. 2.

Vedtaegterne bestemmer desuden i paragraf 15, stk. 2, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andels-

veerdi, er det den pd generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geldende.
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A/B Istedgade 66-84 8
Resultatopgerelse for 2022
Ikke Ikke
revideret revideret
Realiseret Realiseret budget budget
2021 2022 2022 2023
kr. Note kr. t.kr. t.kr.
2.628.486 Boligafgift, medlemmer 2.494.605 2.628 2.495
987.483 Lejeindtaegter 1 1.023.492 1.005 1.005
0 Leje af bestyrelseslokaler 0 6 7
2.260 Ovrige indtegter 0 2 2
3.618.229 Indteegter 3.518.097 3.641 3.509
(805.019)  Skatter og afgifter 2 (820.467) (820) (830)
(101.570)  Forsikringer (122.777) (121) (125)
(291.415)  Renholdelse og belysning mv. 3 (324.889) (275) (325)
(90.232)  Gardlavsbidrag (47.736) (90) (90)
(469.613)  Vedligeholdelse 4 (479.056) (350) (350)
(265.357)  Administration mv. 5 (212.009) (243) (215)
(2.023.206) Omkostninger (2.006.934) (1.899) (1.935)
1.595.023 Resultat for finansielle poster 1.511.163 1.742 1.574
0 Finansielle indtaegter 6 0 0 0
(1.617.829)  Finansielle omkostninger 7 (1.582.353) (1.542) (1.564)
(22.806)  Resultat for skat (71.190) 200 10
0 Skat af arets resultat (420.200) 0 (70)
(22.806) Arets resultat (491.390) 200 (60)
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Overfort resultat mv.":
0 Betalte prioritetsafdrag 0 0 0
(22.806)  Overfort restandel til arets resultat (491.390) 200 (60)
(22.806) (491.390) 200 (60)
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A/B Istedgade 66-84 9
Balance pr. 31.12.2022
2022 2021
Note kr. kr.

Ejendommen matr.nr. 657 Udenbys Vester Kvarter 8 41.834.214 41.834.214
Anlaegsaktiver 41.834.214 41.834.214
Tilgodehavende restancer 11.573 0
Andre tilgodehavender 3.443 10.142
Forudbetalte omkostninger 138.614 132.446
Tilgodehavender 153.630 142.588
Likvide beholdninger 11 9.983.746 12.525.209
Omsatningsaktiver 10.137.376 12.667.797
Aktiver 51.971.590 54.502.011
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A/B Istedgade 66-84 10
Balance pr. 31.12.2022
2022 2021

Note kr. kr.
Andelskapital 250.086 250.086
Overfort resultat mv. 17.332.811 8.197.829
Egenkapital 12 17.582.897 8.447.915
Prioritetsgaeld og renteswap 13 33.359.163 42.985.535
Mellemregning, handler 0 2.225.186
Internet regnskab 225 1.824
Vandregnskab 9 26.080 24.747
Varmeregnskab 10 51.792 31.887
Skyldige omkostninger 14 141.976 416.739
Skyldig skat 420.200 0
Deposita og forudbetalt husleje 384.593 368.178
Forudbetalt boligafgift 4.664 0
Geldsforpligtelser 34.388.693 46.054.096
Passiver 51.971.590 54.502.011
Eventualforpligtelser 15
Nogletal 16
Beregning af andelsverdi (max.) 17
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A/B Istedgade 66-84 11
Noter
Ikke Ikke
revideret revideret
Realiseret Realiseret budget budget
2021 2022 2022 2023
kr. kr. t.kr. t.kr.
1. Lejeindtzaegter
987.483  Lejeindtegt 1.023.492 1.005 1.005
987.483 1.023.492 1.005 1.005
2. Skatter og afgifter
612918  Ejendomsskatter 612918 613 622
21.325 Renholdelse af fortov mv. 21.365 21 22
4.994  Rottebekempelse 2.845 3 3
165.782  Renovation mv. 183.339 183 183
805.019 820.467 820 830
3. Renholdelse og belysning mv.
125.550  Viceveert, lon 125.550 126 126
1.791  Sociale ydelser 1.865 2 2
94.644  Trappevask og vinduespolering 86.954 84 84
4281 Hovedrengering mv 2.531 0 0
5.250  Snerydning 10.953 2 6
54.490  Elforbrug 92.305 56 102
5.409  Ejendommens vand- og varmeforbrug 4.731 5 5
291.415 324.889 275 325
4. Vedligeholdelse
17.155  Graffiti, abonnement 21.883
6.063  Teknisk radgivning 13.445
221.384  Snedker og temrerarbejde 79.831
7.853  Selvrisiko forsikring 0
43994 VVS 43.319
0  Murer 18.445
0  Kloakarbejde 5.114
168.667  Varmecentral, abonnement og reparation 44.214
6.813  HH Ventilation serviceaftale 7.013
0  Gennemgang og maling, vinduesfacader 162.635
0  Elinstallater 4.073
(3.922) Laseservice 9.574
0  Udskiftning af dertelefoner 2.160
0  Undersogelse skimmelsvamp mv. 43.275
1.606  Diverse materialer, keb af lyskilder mv 24.075
469.613 479.056 350 350
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A/B Istedgade 66-84 12
Noter
Ikke Ikke
revideret revideret
Realiseret Realiseret budget budget
2021 2022 2022 2023
kr. kr. t.kr. t.kr.
5. Administration mv.
113.588  Administration 116.558 115 118
0  Advokat 0 5 5
44.000 Revision og regnskabsmaessig assistance 45.000 45 45
7.982  Gebyrer, bank, giro, datalen mv. 9.377 9 5
5.050 Gaver 0 0
68.408  Varme- og vandregnskab 11.175 32 11
403  Maoder og generalforsamling 3.172 5
5.622  Kontorhold inkl. porto 5.125
7.200  Telefon og internet 7.880 10
13.104  ABF, kontingent 13.722 13 13
0  Diverse 0 3 0
265.357 212.009 243 215
6. Finansielle indtaegter
0  Renteindtagter, bank - - -
0 0 0 0
7. Finansielle omkostninger
52.894  Prioritetsrenter 168.263 31 822
54.241  Bankrenter af indestdende 45.238 0 0
1.510.694  Renteswap, rente 1.368.852 1.511 742
1.617.829 1.582.353 1.542 1.564
0 Afdrag 0 0 0
1.617.829 1.582.353 1.542 1.564
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A/B Istedgade 66-84 13
Noter
2022 2021
kr. Kkr.
8. Ejendommen matr.nr. 657 Udenbys Vester Kvarter
Anskaffelsessum primo 41.834.214 41.834.214
41.834.214 41.834.214
Ejendommen, bogfort veerdi i alt 41.834.214 41.834.214
Ejendomsveerdi pr. 01.10.2022 127.000.000 127.000.000
Heraf grundveerdi 18.027.000 18.027.000
Fastfrysning af valuarvurderingen
Andelsboligforeningen har indhentet en valuarvurdering inden
den 30.06.2020 til brug for fastfrysning af valuarvurderingen.
Valuarvurderingen er saledes geeldende pr. den 30.06.2020 og frem til
en ny valuarvurdering indhentes.
Valuarvurderingen er af Valuar Stad erhverv opgjort til 147.000.000 147.000.000
9. Vandregnskab
Vandforbrug 176.165 173.303
Indbetalt a conto fra beboere (202.245) (198.050)
(26.080) (24.747)
2022 2021
kr. kr.
10. Varmeregnskab
Varmeforbrug 470.737 478.756
EMO-ordning 0 2.800
Indbetalt a conto fra beboere (522.529) (513.443)
(51.792) (31.887)
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Noter
2022 2021
kr. kr.
11. Likvide beholdninger
Nykredit Bank, driftkonto 7.378.959 9.908.065
Nykredit, andelsboligkredit 2.604.787 2.617.144
9.983.746 12.525.209
Andels- Overfort
indskud resultat mv. I alt
12. Egenkapital kr. kr. kr.
Egenkapital for andre reserver
Saldo 01.01.2022 250.086 8.197.829 8.447.915
Arets regulering til markedsvaerdi 31.12.2022, renteswap 9.626.372 9.626.372
Betalte prioritetsafdrag 0 0
Overfort af arets resultat (491.390) (491.390)
250.086 17.332.811 17.582.897
13. Prioritetsrenter/Prioritetsgaeld og renteswap
Ud- Hovedstol Renter Restgaxld Kursveerdi
leb kr. kr. kr. kr.
Nykredit, obl.l&n, var. rt. a 2048 29.237.000 168.263 29.237.000 29.237.000
Rentesikring (renteswap),
markedsveardi b 2032 29.237.000 1.368.852 4.122.163 4.122.163
1.537.115 33.359.163 33.359.163

a) Erhvervslan. Variabel rente. opr. 29.237.000 kr. Rente fastsattes hver kvartal.

b) Der er indgéet aftale om renteswap med Nykredit Bank A/S. Aftalen, som udleber 30. juni 2032, vedrerer

foreningens anlegslan med variabel rente. Renteswapaftalen indebzerer, at renten er fastlést til 4,95% p.a.

Der er i forbindelse med byfornyelsessag yderligere tinglyst lan i Nykredit med en hovedstol pa
i alt 42.899.000 kr. Restgeelden udger pr. 31. december 2022 22.913.822 kr.

(Lénet er 100% stottet af det offentlige).
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Noter

13. Prioritetsrenter/Prioritetsgeld og renteswap

2022 2021
kr. kr.
Opdeling af lan
Langfristet del 33.359.163 42.985.535
Kortfristet del (neste ars afdrag) 0 0
33.359.163 42.985.535
14. Skyldige omkostninger
Skyldig A-skat og AM-bidrag 4.376 8.942
Skyldig ATP 374 374
Skyldige feriepenge 677 667
Grothe Byg, renovering af kekken 0 178.814
Revision og regnskabsmaessig assistance 45.000 44.000
Revision, rest 2020 0 6.500
Skyldig el 23.268 15.735
Skyldige udleg 0 16.275
Skyldigt gardlaug 0 50.734
Grothe Byg, fugtskader 62.368 0
Skyldigt Hofor, arsregning returneret fejlagtigt 0 93.292
Ovrige kreditorer 5913 1.406
141.976 416.739

15. Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for engagement med Nykredit er deponeret realkreditpantebrev, nom. 29.237.000 kr., med

pant i ejendommen matr.nr. 657 Udenbys Vester Kvarter. Til sikkerhed for engagement med Nykredit
for offentligt stottet 1an er deponeret et realkreditpantebrev pa 42.899.000 kr.

Aftale om rentesikring (renteswap)
Leveranderen af aftalen (Nykredit) kan i henhold til aftalen om rentesikring kraeve, at foreningen stiller
yderligere sikkerhed.

I ovrigt
Der er salgs- og pantsatningsforbud i ejendommen matr. nr. 657 Udenbys Vester Kvarter, Kebenhavn,
beliggende Istedgade 66-84, Kebenhavn.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfore
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994. Der er ikke ind-
regnet udskudt skat som folge heraf, idet det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vaere mindst
et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Det er derfor ikke sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebe-

skatning.
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Note, nogleoplysninger
16. Nogletal

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primart udregnet pa baggrund af arealer. |
A/B Istedgade 66-84 anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de arealbaserede nogletal for

andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgarelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en raekke negleoplysninger om

foreningens ekonomi, der skal optages som noter til &rsregnskabet. Nogleoplysningerne er beregnet pa

baggrund af oplysningerne i drsregnskabet, herunder bestyrelsens forslag til veerdianseattelse af andelene.

Nogleoplysningerne folger her:

BBR Areal,

Boligtype Antal m’
B1 |Andelsboliger 59 5.140
B2 [Erhvervsandele

Andelskvadratmeter i alt 5.140
B3 [Boliglejemal 1 96
B4 [Erhvervslejemal 4 574
B5 |Ovrige lejemal, kaeldre, garager mv.
B6 (I alt 64 5.810

Boligernes Det
Boligernes areal oprindelige

Seaet kryds areal (BBR) | (anden kilde) indskud Andet
c1 [Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgerelse af andelsvardien ? X
2 |Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgoerelse af boligafgiften ? X

Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her:
C3

Ar

D1 [Foreningens stiftelsesar: 1985
D2 |[Ejendommens opferelsesar: 1885
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Note, nogleoplysninger
16. Nogletal, fortsat
Seet kryds Ja Nej
g1 |Hefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for
andelen? X
Hvis ja, beskriv hvilken haftelse, der er i foreningen:
E2
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
Seet kryds prisen vurdering vurdering
F1 |Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsverdien X
Ejendomsverdi (F2)
divideret med m” ultimo aret i
Anvendt veerdi pr. 31.12.2022 alt (B6)
Forklaring pa udregning kr. kr. pr. m’
F2 |Ejendommens veerdi ved det
anvendte vurderingsprincip 147.000.000 25.301

Forklaring pa udregning

Anvendt veerdi pr. 31.12.2022
kr.

Andre reserver (F3) divideret
med m’ ultimo dret i alt (B6)

kr. pr. m’

F3

Generalforsamlingsbestemte
reserver

11.710.500

2.016

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsvzerdi (F2)
ganget med 100

Y

F4

Reserver i pct. af ejendomsvardi

8%
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Note, nogleoplysninger

16. Nogletal, fortsat

Seet kryds

Ja

Nej

G1 |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales

ved foreningens oplesning?

G2
nr. 978 af 19. oktober 2009)?

Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (Lovbekendtgerelse

G3 |Er der tinglyst tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pd foreningens

ejendom?

Ultimomaénedens indtzegt (uden fradrag for
tomgang, tab mv.) ganget med 12 og
divideret med det samlede areal for andele

Kr. pr. andels

Forklaring pa udregning pa balancedagen (B1+B2) m’ pr. ar
H1

Boligafgift (bolig og erhverv) 202.273 x 12 /5.140 472
H2

Erhvervslejeindtaegt 78.584 x 12 /5.140 183
H3

Boliglejeindtegt 5.570 x 12 /5.140 13

Forklaring pa udregning

Arets resultat divideret med det samlede
areal for andele pa balancedagen (B1+B2)

Forrige ar kr.| Sidste ar kr. | Iar kr. pr.
pr. andels-m’ pr. andels-m’ | andels-m’
J Arets overskud (for afdrag), gns. kr. pr.
andelskvadratmeter (sidste 3 ar) 27) 4 (96)

Penneo dokumentnegle: HENQ2-EOK73-636US-3UOOW-ZPF3B-8MUY2



A/B Istedgade 66-84

19

Note, nogleoplysninger

16. Nogletal, fortsat

Gns. kr. pr.
andels-m2

Forklaring pa udregning

K1

Andelsveardi

21.603

Andelsveaerdi pa
balancedagen (note 18)
divideret det samlede areal
for andele pa balancedagen
(B1+B2)

K2

Geald - omsatningsaktiver

4.718

(Geeldsforpligtelser jf.
balancen minus
omszetningsaktiver jf.
balancen) divideret det
samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K3
Teknisk andelsveerdi

26.321

K1 plus K2

Vedligehold (hhv. lebende og genopretning
og renovering) jf. resultatopgorelsen
divideret med det samlede areal ultimo aret

Forklaring pa udregning (B6)
Forrige ar kr.| Sidste ar kr.
2 2 o
pr. m pr. m I ar kr. pr. m2

M1

Vedligeholdelse, labende (gns. kr. pr. kvm.) 104 81 82
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering

(gns. kr. pr. kvm.) - - -
M3

Vedligeholdelse i alt (kr. pr. kvm.) 104 81 82
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Note, nogleoplysninger

16. Nogletal, fortsat

Regnskabsmzessig veerdi af
ejendommen (jf. balancen) -
geeldsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den
regnskabsmessige veerdi af
ejendommen (jf. balancen)
ganget med 100

Forklaring pi udregning %
p [|Friveerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmassige veerdi) 18

Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)

Forrige ar kr.
pr. andels-m’

Sidste ar kr. | T ar kr. pr.
pr. andels-m’ | andels-m2

Arets afdrag pr. andelskvadratmeter (sidste 3 4r)

Supplerende negletal i ovrigt

Ud over de lovkraevede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende nogletal pr. statusdagen, der

medvirker til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske forhold:

Kr. pr. andels{ Kr. pr. m’
m’ total
Offentlig ejendomsvurdering 24.708 21.859
Valuarvurdering 28.599 25.301
Anskaffelsessum (kostpris) 8.139 7.200
Gazldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 4.718 4.174
Foreslaet andelsverdi 21.603 19.112
Reserver uden for andelsveerdi - -
Kr. pr. m’
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligkvadratmeter 485
Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandelkvadratmeter -
Boliglejeindtaegt i gennemsnit pr. udlejede boligkvadratmeter 686
Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. udlejede erhvervslejekvadratmeter 1.596
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Note, negleoplysninger

16. Nogletal, fortsat

Ombkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 13

@vrige omkostninger 43

Finansielle poster, netto 44

Afdrag 0
100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 71
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Note, veerdiansattelse af andele

17. Beregning af andelsveerdi

Under henvisning til lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber skal det oplyses, at salg af
andele er underlagt prismaksimeringsbestemmelserne. Den maksimale vaerdi opgeres pa grundlag af den
verdi ejendommen vardiansettes til i andelsvardiberegningen. Ifelge lovens § 5, stk. 2 kan ejendommens

verdi fastsettes til folgende verdier i andelsvaerdiberegningen:

Litra a, anskaffelsessummen
Litra b, handelsverdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)

Litra c, seneste offentlige vurdering

Opmarksomheden henledes pa, at andelsvardien pavirkes af @ndringer i ejendommens vardiansattelse.
Over tid sker der @ndringer i ejendommens vardiansattelse, som vil have vasentlig indflydelse pa andels-

veaerdien, sdvel i opadgaende som nedadgaende retning.

Beregning efter litra a, anskaffelsessummen

Der er ikke foretaget beregning efter litra a, anskaffelsessum

Beregning efter litra c, seneste offentlige vurdering

Der er ikke foretaget beregning efter litra c, seneste offentlige vurdering

2022 2021
kr. kr.

Beregning efter litra b, handelsvaerdi som udlejningsejendom
Egenkapital ifolge arsregnskabet 17.582.897 8.447.915
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:
Regulering, ejendommens veardi:
Ejendommens bogfarte verdi (41.834.214)
Valuarvurdering 147.000.000 105.165.786 105.165.786
Regulering, prioritetsgeeld:
Prioritetsgaeld, bogfort restgeld 33.359.163
Prioritetsgaeld, kursverdi af restgaeld (33.359.163) 0 (73.093)

Maksimal reguleret egenkapital 122.748.683 113.540.609
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Note, veerdianszettelse af andele
2022 2021
kr. kr.

17. Beregning af andelsveerdi, fortsat
Maksimal reguleret egenkapital medferer, at
verdien pr. andelskrone opgeres saledes:

Reguleret egenkapital 122.748.683 113.540.609

Andelskapital 250.086 250.086
Verdi pr. andelskrone, maksimalt 490,83 454,01
Verdi pr. kvadratmeter, maksimeret 23.854,15 22.064,71
Bestyrelsens forslag til andelsveerdien:
Reguleret egenkapital 122.748.683 113.540.609
Reserve til imgdegéelse af fremtidige verdireguleringer,
kurssvingninger, renteswap mv. (11.710.500) (2.502.426)
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital 111.038.183 111.038.183
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital medferer, at veerdien
pr. andelskrone opgeres siledes:

Reguleret egenkapital 111.038.183 111.038.183

Andelskapital 250.086 250.086
Veerdi pr. andelskrone iht. generalforsamlingsbeslutning 444,00 444,00

I henhold til foreningens vedtaegter er andelsverdien geeldende fra datoen for generalforsamlingen til en

efterfolgende generalforsamling. Dog skal vaerdien 1 henhold til domspraksis nedszttes, sdfremt ejendommer

medregnes til den seneste offentlige vurdering og der fremkommer en ny offentlig vurdering, der medferer,

at andelskronens vaerdi ikke kan opretholdes, dog under hensyntagen til , at den indefrosne valuarvurdering

vil kunne benyttes, indtil ny valuarvurdering indhentes.
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Note, veerdiansaettelse af andele
17. Beregning af andelsveerdi, fortsat
Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at vaerdien pr. andelskrone fastsettes til 444,00 kr.
Pé den ordin@re generalforsamling den 05.04.2022 blev vardien pr. andelskrone fastsat til
kr.444,00
Verdi pr. andel
31.12.2022 Vedtaget
i henhold til veerdi pr.
Nominel generalforsam- andel pr.
Antal Sterrelse andel lingsbeslutning  31.12.2021
Adresse boliger m2 kr. kr. kr.
Istedgade:
76 4 58 2.819 1.251.636 1.251.636
78 2 61 2.965 1.316.460 1.316.460
76 1 67 3.256 1.445.664 1.445.664
70 4 68 3.305 1.467.420 1.467.420
66 4 79 3.839 1.704.516 1.704.516
78 2 80 3.888 1.726.272 1.726.272
80 4 82 3.985 1.769.340 1.769.340
70, 84 5 86 4.180 1.855.920 1.855.920
66 4 87 4.228 1.877.232 1.877.232
84 3 88 4.277 1.898.988 1.898.988
72 4 90 4.374 1.942.056 1.942.056
68 5 94 4.568 2.028.192 2.028.192
68 4 95 4.617 2.049.948 2.049.948
80 4 96 4.666 2.071.704 2.071.704
78 1 100 4.860 2.157.840 2.157.840
80 1 111 5.385 2.390.940 2.390.940
74 5 104 5.054 2.243.976 2.243.976
78 2 141 6.853 3.042.732 3.042.732
Samlet for 59 andele 59 5.146 250.086 111.038.183 111.038.183

Ejendommens beboere fordeler sig i antal saledes pr. 31.12.2022

Andelshavere
Boliglejemal

Erhvervslejemaél

59

64
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Likviditetsoversigt for aret 2023
Ikke
revideret
budget
2023
t.kr.
Budgetteret resultat for 2023 (60)
Prioritetsafdrag 0
(60)
Indbetalinger
Forskydning, primo til ultimo 0
Udbetalinger
Afregning af skyldige omkostninger 0
Betalt skat (420)
Arets likviditetsforskydning (480)
Likvide midler pr. 31.12.2022, jf. arsregnskabets note 11 9.984
Forventede likvide midler pr. 31.12.2023 9.504
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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

Penneo dokumentnagle: HENQ2-EOK73-636US-3UOOW-ZPF3B-8MUY2




         bvctzxskCFV27dDJVRGumKs+tzkw/M45RQbFkeaDUqw=   D5nfW1dI7T6GTwT9cZ9dMxZF75E/P3ncFjAQ3Bj3FSo=      AQAB           2023-05-16T12:26:31.671Z     wwymu9bQZVXL1Z3FxkXoljJYU17ipyFgHseZee4d5Yc=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 506510636573096769000117811037745429447089290520        



            
                
            
            286 - skattepligtig indkomst 2022
            XHN7G-KWI6F-CVAAL-V43VL-5A6QU-CKY3V
            SHA-256
            d8225c12d517398ebb240838443771efe549d1c50299cf86a81c08714e8f6d29
            
                                    
                                                    A/B Istedgade 66-84
                                                                            bestyrelsesmedlem
                                            
                            
        
            
            286 - Årsrapport 2022
            HENQ2-E0K73-636US-3UOOW-ZPF3B-8MUY2
            SHA-256
            9e9b84ad499a1cd7a4ba5fccd9e161ba3667a28576b45c52b90da46d971fc654
            
                                    
                                                    A/B Istedgade 66-84
                                                                            bestyrelsesmedlem
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        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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 /XbZ9YwD7/kz9pGB9q+4yO/MBdZoKhxYlFFdJfpGTxc=


 
nR+0XXuMzTV6qFFWHjZXvF3JSgwHpqRQjnb1LXfwwWl3B1Ohy6i/H/Wbu6Lx7wixa75wKhxNGOFe
5qSb+WP5+XD+i9PFrrRDBcF3u4zlbZ3FNwSNbEQuhbw+Nhr40F8UKNKjziLfF5j5FxH0BtDNXA1h
3S89SIDwMw2RtGLMdx1AShEyO+ANHyIIZSVw2Sa9gEJbdksK+p02ePC8ID15d18d7q3q1l5W+8bG
oH33t2fJB5UeTduoDl2jshEF5EUVKF19CwPfWkWTBE2kaqi0X/zmXguz/Wu/fB389FZYlO+5gKVr
ja/CqL7Xi825ew6AQ7l00f7WJvAOaMCNFkFDvA==
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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.
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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.
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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.
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 lDNm7EpClnLSQXqgYT95H0uJkfDUJFsf8+8GCQHXOMM=


 
iyX1psQuzcIFp27kjBYPSH5hMqm3v8DSv9esdBneJ0gIOl+gjNJpCijY0g6h82A8mO7wC9X88w+E
sfS63u4LwB2pQaxfrNP7o6LFxEg2CzPQ0xVmxONKbQfNSpndYMUgFss0hs4F0EsYuYIdCUQuSWPf
jLLBxPF4Rv6XQpidAQRH3iJF15DeNS3453YA4svg9QUWbaTRDP4ZkA47CXPeroZfNQfI2WXN0YAn
n9H6f3AyKwJ+0395oiAfQiRteybQCvNy/Lzekd6Sq6tgQN9KRPYkreKI1a6g+fziF95p2McsK2xF
DBo7TRRQ8dlg3F89rWRIi2A2ZnMdl9lIyHyANg==
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  action sign
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