BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

Andelsboligforeningen Strandlodsgarden

@resundsvej 116-124/Milanovej 1-3/Korsikavej 1-9/Strandlodsvej 82-84, 2300 Kgbenhavn
S

Arsrapport

1. januar - 31. december 2020

STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB Kege Tel. 56 65 52 52

Feendediget 13 www.beierholm.dk

m Vi er et uafhaengigt medlem af 4600 Kpge CVR-nr.32 89 54 68

det globale r&dgivnings- og revisionsnetveerk



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Administrator- og bestyrelsespategning
Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Foreningsoplysninger

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgarelse

Balance

Noter

Side

10
12

Andelsboligforeningen Strandlodsgérden - Arsrapport for 2020



Administrator- og bestyrelsespategning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for Andelsholigforeningen
Strandlodsgarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtegter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der pahviler ikke andelsholigforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn S, den 23. august 2021

Administrator

Ejendomsadministrationen
Andelsbo

Administrator

Bestyrelse

Henrik Jgrgensen Sgren Bastholm Vendelbo Hakim Akhboubouch
formand neestformand

Birgit Ottesen Peter Albertsen

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p& andelsboligforeningens ordinare generalforsamling den 28.
september 2021.

Dirigent

Andelsboligforeningen Strandlodsgérden - Arsrapport for 2020 1



Den uafheengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Strandlodsgarden

Konklusion med forbehold

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsholigforeningen Strandlodsgarden for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens
8 5stk. 12 og 8 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er beskrevet i af-
snittet "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, an-
delsboliglovens § 5 stk. 12 og 8 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion med forbehold

Foreningens ejendom er i balancen pr. 31. december 2020 indregnet til valuarvurdering af 31. december
2019. Vi har ikke kunnet opna forngden dokumentation for ejendommens indregnede veerdi pr. 31.
december 2020, og er saledes ikke i stand til at vurdere ejendommens verdi pr. 31. december 2020. Vi
tager derfor forbehold for ejendommens indregnede vardi pr. 31. december 2020.

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. VVores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsholigforeningen Strandlodsgarden har som sammenligningstal i resultatopgarelsen for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020 medtaget de af ledelsen godkendte resultatbudgetter for 1. januar - 31.
december 2020 og 1. januar - 31. december 2021. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af arsregn-
skabet, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt for-
eningens vedtegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.
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Den uafheengige revisors revisionspategning

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gare opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at foreningen ikke lzengere kan fortseette driften.
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Den uafheengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til den samlede preaesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kage, den 23. august 2021

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Allan @stergaard Jgrgensen
statsautoriseret revisor
mne24622
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Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Strandlodsgarden
@resundsvej 116-124/Milanovej 1-3/Korsikavej 1-9/Strandlodsvej 82-
84
2300 Kgbenhavn S

CVR-nr.: 105074 13
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital:  84.064
Andelshavere: 132

Ejendommen Matrikelnr: Sundbyawgster, Kagbenhavn 3576 m.fl.

Bestyrelse Henrik Jgrgensen, formand
Seren Bastholm Vendelbo, nestformand
Hakim Akhboubouch
Birgit Ottesen
Peter Albertsen

Administrator Ejendomsadministrationen Andelsbo
Dronning Olgas Vej 37 A,
2000 Frederiksberg
TIf.: 38161125
Mail: andelsbo@andelsbo-adm.dk

Revisor Beierholm Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Faendediget 13
4600 Kage

Generalforsamling Ordiner generalforsamling afholdes 28. september 2021
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Strandlodsgarden er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens 8 5 stk. 12 § 6 stk. 2 og 8, bekendt-
gerelse nr. 300 af 26. marts 2019 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om de budgetterede og hos ejerne opkravede fallesbidrag er tilstrekkelige.

Endvidere er formalet at give kreevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget statte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlgbne regn-
skabsar.

De i resultatopgarelsen anfarte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret
tilstreekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indteegtsfares i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsperioden.

Finansielle indtegter bestar af renter af bankindestaender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende priori-

tetsgeeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld), indeksregule-
ring af restgeelden vedrarende indekslan samt renter af bankgeeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfert i det ar, hvor lanet hjemtages,
nar belgbene anses for uvaesentlige. Vasentlige laneomkostninger og kurstab fordeles derimod over la-
nets samlede lgbetid.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfarsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overfarsel af
belab til "Overfart resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkree-
vede boligafgift er tilstreekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrgrende indekslan
mv.).

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdian-
settes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfalgende indregninger vardiansattes andelsboligforeningens ejendom til dagsverdien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa andelsholigforeningens egenkapi-
tal pa en sarskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsverdien falder. I tilfeelde hvor dagsvardien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa andelsholigforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdiansettes til nominel veerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse
af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter er indregnet under aktiver og omfatter afholdte omkostninger vedrgrende ef-
terfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Andelsboligforeningen Strandlodsgérden - Arsrapport for 2020 7



Anvendt regnskabspraksis

Der fares en separat konto for opskrivningshenleeggelsen vedrgrende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

”Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele samt re-
sterende overfarsel af arets resultat.

Under “andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til img-
degaelse af vaerdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtagterne indgar de reserverede belgb ikke i bereg-
ningen af andelsveerdien.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdianseettes til nominel veerdi.

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 30 anfarte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der falger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremleegge skema over centrale nggleoplysninger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelsvardi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 31. Andelsveerdien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven.

Vedtaegterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsverdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er gaeldende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2020  Budget 2020  Budget 2021 2019
(ej revideret)  (ej revideret)
1 Boligafgift 4.289.748 4.289.700 4.289.700 3.965.068
2 Vaskeriindtegter 28.034 20.000 20.000 20.029
3 @vrige indtegter 2.288 0 0 2.563
Indteegter i alt 4.320.070 4.309.700 4.309.700 3.987.660
4 Ejendomsskat og forsikringer -524.040 -541.200 -529.200 -540.840
5 Forbrugsafgifter -347.097 -342.800 -363.900 -310.113
6 Renholdelse -375.081 -543.500 -520.500 -484.105
7 Vedligeholdelse, lgbende -225.771 -400.000 -800.000 -177.234
8 Vedligeholdelse,
genopretning og renovering -5.666.597 -6.457.200 -2.050.000 -1.646.589
9 Administrationsomkostninger -424.236 -422.800 -430.700 -415.055
10 @vrige
foreningsomkostninger -49.960 -104.300 -66.100 -136.802
Omkostninger i alt -7.612.782 -8.811.800 -4,760.400 -3.710.738
Resultat far finansielle -3.292.712 -4.502.100 -450.700 276.922
poster
11 Finansielle omkostninger -657.628 -418.000 -299.700 -243.461
Finansielle poster netto -657.628 -418.000 -299.700 -243.461
Arets resultat -3.950.340 -4.920.100 -750.400 33.461
Arets resultat fordeles séledes:
Anvendt til nye dare til
kekkentrapper 0 0 0 -135.893
Overfart til "Andre reserver" 0 0 0 -135.893
Betalte prioritetsafdrag 431.329 239.700 493.300 234.661
Andring i prioritetsafdrag
efter laneomlaegning 0 200.500 0 0
Overfgrt restandel af arets
resultat -4.381.669 -5.360.300 -1.243.700 -65.307
Overfart til "Overfort
resultat” -3.950.340 -4.920.100 -750.400 169.354
I alt -3.950.340 -4.920.100 -750.400 33.461
Andelsboligforeningen Strandlodsgérden - Arsrapport for 2020 9



Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
12 Ejendom 191.750.000 191.750.000
Materielle anleegsaktiver i alt 191.750.000 191.750.000
Anleagsaktiver i alt 191.750.000 191.750.000
Omsetningsaktiver
13 Mellemregning med andelshavere 18.597 35.358
24 Varmeregnskab 0 33.288
14 Periodeafgreensningsposter 30.871 36.664
Tilgodehavender i alt 49.468 105.310
15 Likvide beholdninger 12.393.117 2.828.730
Omsaetningsaktiver i alt 12.442.585 2.934.040
Aktiver i alt 204.192.585 194.684.040
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
16 Andelsindskud 84.064 84.064
17 Reserve for opskrivning af ejendom 155.250.000 155.250.000
18 Overfart resultat -16.803.841 -16.781.832
Egenkapital far generalforsamlingsbestemte reserver 138.530.223 138.552.232
19 Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendom 39.913.454 43.841.785
20 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 1.299.767 1.299.767
Andre reserver 41.213.221 45.141.552
Egenkapital i alt 179.743.444 183.693.784
Geldsforpligtelser
22 Geld til realkreditinstitutter 16.900.854 8.831.017
Deposita 534.080 509.775
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 17.434.934 9.340.792
Kortfristet del af langfristet geeld 493.267 440.234
23 Mellemregning med andelshavere 1.168.693 196.300
24 Varmeregnskab 82.473 0
25 Altanregnskab 5.096.405 1.808
26 Vandregnskab 33.573 24.396
27 Anden geld 139.796 986.726
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 7.014.207 1.649.464
Geldsforpligtelser i alt 24.449.141 10.990.256
Passiver i alt 204.192.585 194.684.040
28 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
29 Eventualforpligtelser
30 Nagleoplysninger
31 Beregning af andelsveerdi
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Noter

2020  Budget 2020  Budget 2021 2019
(ej revideret)  (ej revideret)
1.  Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 4.289.748 4.289.700 4.289.700 3.965.068
4.289.748 4.289.700 4.289.700 3.965.068
2. Vaskeriindtaegter
Vaskeriindtaegter 104.387 100.080
Afholdte udgifter excl. el-
forbrug (heraf skyldig anslaet
vandforbrug 2020 kr. 7.000) -76.353 -80.051
28.034 20.000 20.000 20.029
3. @vrige indtegter
Restancegebyrer 2.288 0 0 1.420
@vrige indtegter 0 0 0 1.143
2.288 0 0 2.563
4.  Ejendomsskat og
forsikringer
Ejendomsskatter 379.154 379.200 379.200 379.154
Forsikringer 144.886 162.000 150.000 161.686
524.040 541.200 529.200 540.840
5. Forbrugsafgifter
Renovation 297.843 297.800 313.900 268.545
Elforbrug fellesarealer 49.254 45.000 50.000 41.568
347.097 342.800 363.900 310.113
Andelsboligforeningen Strandlodsgérden - Arsrapport for 2020 12



Noter

Renholdelse

Vicevartservice
Trappevask

Sociale bidrag
Vinduespolering
Renholdelse af gard
Snerydning
Graffitiafrensning
Diverse

Vedligeholdelse, lgbende

Elektriker
Murer
Temrer

VVS (heraf mont. af
fordelingsmalere kr. 67.554)

Lé&seservice
Smaanskaffelser
Kloakarbejde

Gardsplads og vej (heraf nye
havemgbler kr. 10.759 og nyt
fletveerk kr. 21.021)

Rensning af tagrender
Diverse

Vedligeholdelse,
genopretning og renovering

Diverse

Nye dare til kakkentrapper
Renovering af kealder m.v.
Udskiftning af vinduer

2020  Budget 2020  Budget 2021 2019

(ej revideret)  (ej revideret)
205.077 312.000 442.500 282.559
81.375 150.000 0 148.938
1.236 3.500 0 1.901
0 15.000 15.000 5.425
0 0 0 2.150
16.250 18.000 18.000 0
1.244 0 0 1.287
69.899 45.000 45.000 41.845
375.081 543.500 520.500 484.105
8.944 10.197
0 15.613
4.935 11.015
143.307 93.351
19.836 10.656
0 4.681
0 3.343
40.432 3.932
0 16.244
8.317 8.202
225.771 400.000 800.000 177.234
0 0 2.000.000 0
0 0 0 384.914
0 0 0 -3.850
5.666.597 6.457.200 50.000 1.265.525
5.666.597 6.457.200 2.050.000 1.646.589

Omkostninger til vinduesprojekt er finansieret ved hjemtagelse af nyt lan med hovedstol kr.
8.237.000, samt en boligafgiftsstigning pa 9,0%.
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Noter

2020 Budget 2020 Budget 2021 2019
(ej revideret)  (ej revideret)
9.  Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 327.449 327.500 334.000 321.029
Udarbejdelse og revision af
arsrapport 26.725 26.300 26.700 26.350
Udarbejdelse og revision af
arsrapport, rest 375 0 0 0
Udarbejdelse af genberegning
af andelsveerdi ved
principskifte 0 0 0 2.375
Varmeregnskabshonorar 56.800 57.000 58.000 55.991
Gebyrer m.v. 9.137 10.000 10.000 9.310
Tilsyn/radgivning 3.750 0 0 0
Diverse 0 2.000 2.000 0
424.236 422.800 430.700 415.055
10. Qvrige
foreningsomkostninger
Valuarvurdering 0 42.500 0 82.900
Tilskud til kurser og fester 0 5.000 5.000 540
Arbejdsweekend 0 500 500 0
Telefon 2.368 4.500 4.500 3.980
Telefon- og
kontorholdsgodtgarelse 20.213 18.800 23.100 15.400
Karselsgodtgarelse 246 1.000 1.000 336
Mgder og generalforsamling 4.445 10.000 10.000 10.079
Kontorartikler og kopiering
m.v. 17.018 15.000 15.000 17.928
Blomster og gaver 5.670 2.000 2.000 5.639
Diverse 0 5.000 5.000 0
49.960 104.300 66.100 136.802
11. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 294.766 237.300 299.700 243.461
Zndring i prioritetsrenter og
bidrag efter laneomlaegning 0 18.500 0 0
Kurstab ved indfrielse af
kontantlan 159.915 162.200 0 0
Renter, pengeinstitutter 23.859 0 0 0
Andre renter 179 0 0 0
Laneomkostninger 178.909 0 0 0
657.628 418.000 299.700 243.461
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12.

31/12 2020 31/12 2019

Ejendom

Anskaffelsessum 1. januar 36.500.000 36.500.000
Anskaffelsessum 31. december 2020 36.500.000 36.500.000
Opskrivninger 1. januar 155.250.000 89.500.000
Avrets opskrivning 0 65.750.000
Opskrivninger 31. december 2020 155.250.000 155.250.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020 191.750.000 191.750.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2019 ved arsomvurdering 126.000.000 126.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi 31. december 2019 i henhold til vurdering af 3. februar
2020 af ejendomsmaegler og valuar Kenneth Engberg fra Danbolig Erhverv Kgbenhavn A/S. Den
offentlige ejendomsvurdering 1. oktober 2019 ved arsomvurdering udger 126.000.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,45 pct.
(DCF-model). Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes
afkast. Jo hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Bestyrelsen gor opmarksom pa, at ovennavnte valuarvurdering er indhentet for 1. juli 2020 og
saledes omfattet af 85 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering).
Jeevnfar denne bestemmelse kan ejendommens verdi pa baggrund af en gyldig vurdering foretaget
inden den 1. juli 2020 fastholdes i en ubegreenset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli
2020 eller senere vealger at anvende en ny wvurdering som grundlag for fastseettelsen af
andelsveerdier.

Fastfrysning af wvurderingen gelder alene beregning af andelsverdi efter lov om
andelsboligforeninger og ikke for veaerdiansattelse af ejendommen i arsrapporten, som udarbejdes
efter bestemmelserne i arsregnskabsloven.

Andelsboligforeningen Strandlodsgérden - Arsrapport for 2020 15



Noter

31/12 2020 31/12 2019
13.  Mellemregning med andelshavere
Restancer, andelshavere 3.650 2.636
Beboerkonto, fraflyttere 0 20.471
Beboerkonto, vurderingsgebyr 9.000 6.000
Handvaerkerudgifter, fraflyttere 5.947 6.251
18.597 35.358
14. Periodeafgraensningsposter
Forudbetalt forsikring 30.871 36.664
30.871 36.664
15. Likvide beholdninger
Danske Bank A/S, erhvervskonto 7.287.571 2.822.104
Danske Bank A/S, foreningskonto 9.141 4818
Danske Bank A/S, altankonto 5.096.405 1.808
12.393.117 2.828.730
16. Andelsindskud
Andelsindskud 1. januar 84.064 84.064
84.064 84.064
17. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. januar 155.250.000 89.500.000
Arets veerdiregulering 0 65.750.000
155.250.000 155.250.000
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31/12 2020 31/12 2019
18. Overfart resultat
Overfart resultat 1. januar -16.781.832 21.936.075
Arets overfarte overskud eller underskud -3.950.340 169.354
Overfart fra reserve til imgdegaelse af vardiforringelse af
ejendom 3.928.331 0
Overfart til reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af
ejendom 0 -38.887.261
-16.803.841 -16.781.832
19. Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserveret 1. januar 43.841.785 4.954.524
Overfart fra overfart resultat 0 38.887.261
Overfort til overfart resultat -3.928.331 0
39.913.454 43.841.785
20. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Reserveret 1. januar 1.299.767 1.299.767
1.299.767 1.299.767
21. Reserveret til fornyelse af vaskemaskiner
Reserveret 1. januar 0 135.892
Ifalge resultatdisponering 0 -135.892
0 0
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Noter

22. Geeld til realkreditinstitutter

Regnskabs- Heraf

Restlg- Renter og maessig afdrag
Kurs betid i ar Afdrag bidrag  Restgeld verdi  forste ar Kursveerdi
Realkredit Danmark l&n 021, indfriet 0 0 15.361 14.826 0 0 0 0
Realkredit Danmark 1an 022, indfriet 0 0 44.089 45.089 0 0 0 0
Realkredit Danmark lan 023 100 29 204.390 106.513 9.324.610 9.324.610 274.024 9.383.293
Realkredit Danmark, lan 025 (vinduesprojekt) 100 29 167.489 128.338 8.069.511 8.069.511 219.243 8.151.051

431.329 294,766 17.394.121 17.394.121 493.267 17.534.344

Lan 021: Kontantlan, oprindeligt 2.460.000 kr. Obligationsrente 2 % p.a. Kontantlansrente 2,0584 % p.a. Lanet er indfriet den 31. marts 2020.
Lan 022: Kontantlan, oprindeligt 7.175.000 kr. Obligationsrente 2 % p.a. Kontantlansrente 2,1612 % p.a. Lanet er indfriet den 31. marts 2020.

Lan 023: Kontantlan, oprindeligt 9.529.000 kr. Obligationsrente 1 % p.a. Kontantlansrente 1,0456 % p.a. Lanet er konvertibelt og optages derfor i
arsrapporten til maks kurs 100. Annuitetslan med afdrag.

Lan 025 (vinduesprojekt): Kontantlan, oprindeligt 8.237.000 kr. Obligationsrente 1,5 % p.a. Kontantlansrente 1,5748 % p.a. Lanet er konvertibelt og
optages derfor i arsrapporten til maks kurs 100. Annuitetslan med afdrag.
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31/12 2020 31/12 2019
23. Mellemregning med andelshavere
Forudbetalt Igbende boligafgift 6.328 3.653
Beboerkonto, indflyttere 1.052.990 0
Beboerkonto, fraflyttere 0 32.647
Beboerkonto, tilbageholdt ved salg 90.000 160.000
Badeveerelser, afregnes ved salg 19.375 0
1.168.693 196.300
24. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 854.710 120.750
Fjernvarmeomkostning -780.437 -187.688
Varmeefterbetaling 8.200 33.650
82.473 -33.288
25. Altanregnskab
Indbetalt a conto 5.173.000 7.940
Udgifter til altan -76.595 -6.132
5.096.405 1.808
26. Vandregnskab
Indbetalt a conto 279.160 277.060
Vandomkostninger -245.587 -252.664
33.573 24.396
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27.

28.

29.

Anden geld

A-skat og arbejdsmarkedsbidrag
Skyldig ATP og andre sociale ydelser
Revisor

Skyldige omkostninger
Sjeellands Vindues- og dgrcenter
A4 Arkitekter

Trappevask nov. og dec. 19
Vicevartservice
Valuarvurdering

Anslaet varmeregnskabshonorar
Anslaet vandforbrug vaskeri
Kassebeholdning, formandskasse

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2020 31/12 2019
0 7.700

0 852
30.375 30.000
0 59.437
13.500 759.150
0 53.125

0 26.262
36.875 12.500
0 37.700
51.500 0
7.000 0
546 0
139.796 986.726

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 17.394 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi 31. december 2020 udger 191.750 t.kr.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningens medlemmer hafter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-

res indskud.

Haftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 30, Nagleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Der er stillet garanti for 2 1an til delvis finansiering af andelshavers kab af lejlighed. Garantierne er

maksimeret til i alt 102 t.kr.

Andelsboligforeningen Strandlodsgérden - Arsrapport for 2020
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30. Nggleoplysninger

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primert udregnet pa baggrund af
arealer. 1 Andelsholigforeningen Strandlodsgarden anvendes andelsindskuddene som fordelings-
nggle, og de arealbaserede nggletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der
konkret geelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede nggleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgarelse nr. 300 af 26. marts 2019 er opregnet en raekke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger falger

her:
31/12 2018 31/12 2019 31/12 2020
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m2 m? m2
B1  Andelsboliger 9.037 9.037 131 9.037
B2  Erhvervsandele 189 189 1 189
B3  Boliglejemal 0 0 0 0
B4  Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5  @vrige lejemal, kaeldre, garager m.v. 0 0 0 0
B6 lalt 9.226 9.226 132 9.226
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden  oprindelige
Feltnr. Seet kryds (BBR) kilde) indskud Andet
C1  Huvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af andelsvardien? L] L] L]
C2  Huvilket fordelingstal benyttes ved
opgarelse af boligafgiften? L] L] L]
Feltnr. Ar
D1  Foreningens stiftelsesar 1964
D2 Ejendommens opfarelsesar 1932
Feltnr. Seet kryds Ja Nej
E1  Hefter andelshaverne for mere end deres indskud? L]
Anskaffel-  Valuar- Offentlig
Feltnr. Seet kryds sesprisen  vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsveerdien L] L]
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30. Nagleoplysninger (fortsat)

Feltnr.
F2

Feltnr.
F3

Feltnr.
F4

Feltnr.
Gl

G2

G3

Feltnr.
H1
H2
H3

Feltnr.

Ejendomsveerdi (F2)
m?2 ultimo aret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2020 kr. kr. pr. m?
Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 191.750.000 20.784

Andre reserver (F3)
m?2 ultimo aret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2020 kr. kr. pr. m?
Generalforsamlingsbestemte reserver 41.213.221 4.467
Forklaring pa udregning: (F3*100)/F2 %
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 21
Seet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplagsning? L]

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

(lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? L]
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? L]

Forklaring pa udregning:
Ultimo manedens indtaegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m?
Boligafgift 357.479  *12/ 9.226 465
Erhvervslejeindtaegter 0 =*12/ 9.226 0
Boliglejeindtaegter 0 *12/ 9.226 0

Forklaring pa udregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2018 Ar 2019 Ar 2020
kr.pr.m? kr.pr.m? kr.pr.m?

Avrets resultat (for afdrag) pr. andels m?2 de sidste 3
ar -183 4 -428
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30. Nagleoplysninger (fortsat)

Forklaring p& udregning af K1: Andelsveerdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring p& udregning af K2: (Geeldsforpl. - omszetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsverdi 15.000
K2  + (Geald - omsatningsaktiver) 1.301
K3  Teknisk andelsveerdi 16.301

Forklaring p& udregning: Vedligeholdelse pr. &r

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar 2018 Ar 2019 Ar 2020

Feltnr. kr.pr.m? kr.pr.m? Kkr.pr. m?
M1  Vedligeholdelse, lgbende 20 19 24
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 322 178 614
M3  Vedligeholdelse i alt 342 197 638

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmaessig veerdi af ejendom - Geeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100
Regnskabsmaessig vaerdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr. %
P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmaessige veerdi) 87
Forklaring pa udregning: Arets afdrag

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2018 Ar 2019 Ar 2020
Feltnr. kr.pr.m? kr.pr.m? Kkr.pr.m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 &r 27 25 47

Supplerende nggletal i gvrigt

Ud over de lovkraevede nggleoplysninger ovenfor er der beregnet falgende nggletal, der medvirker
til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i verdierne pr. balancedagen.
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30.

31.

Nggleoplysninger (fortsat)

kr. pr. m? an- kr. pr. m?

dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 13.657 13.657
Valuarvurdering 20.784 20.784
Anskaffelsessum (kostpris) 3.956 3.956
Geeldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 1.301 1.301
Foreslaet andelsveerdi 15.000 15.000
Reserver uden for andelsveerdi 4.467 4.467

kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 465
Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %

Vedligeholdelsesomkostninger 68
@vrige omkostninger 19
Finansielle poster, netto 8
Afdrag )
100
99

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

Beregning af andelsveerdi

Bestyrelsen foreslar folgende vardiansettelse i henhold til andelsholiglovens § 5, stk. 2, litra b,

(handelsveerdi):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 138.530.223

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig veerdi 17.394.121

Prioritetsgeeld, kursvaerdi -17.534.344

138.390.000

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2020.

Fordelingstal er areal. 9.226

Veerdi pr. fordelingstal 15.000,00

Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget pa ekstraordinaer

generalforsamling den 1. september 2020) _15.000,00
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31.

Beregning af andelsveerdi (fortsat)

Fordelingen af andelsveerdien pa typer af andele:

Antal m? Antal m?i  Andelsveerdi Andelsvaerdi i

Antal andele  pr. andel alt pr. andel (kr.) alt (kr.)

2 lejligheder & kr. 1.210,00 40 80 600.000 1.200.000
4 lejligheder & kr. 1.595,50 53 212 795.000 3.180.000
9 lejligheder & kr. 1.619,00 54 486 810.000 7.290.000
1 lejlighed & kr. 1.674,50 56 56 840.000 840.000
5 lejligheder & kr. 1.710,50 57 285 855.000 4.275.000
18 lejligheder & kr. 1.764,00 59 1.062 885.000 15.930.000
8 lejligheder & kr. 1.827,50 62 496 930.000 7.440.000
4 lejligheder & kr. 1.855,50 62 248 930.000 3.720.000
5 lejligheder & kr. 1.911,00 65 325 975.000 4.875.000
38 lejligheder a kr. 2.011,50 67 2.546 1.005.000  38.190.000
5 lejligheder & kr. 2.042,50 68 340 1.020.000 5.100.000
5 lejligheder & kr. 2.151,00 72 360 1.080.000 5.400.000
2 lejligheder & kr. 2.214,50 74 148 1.110.000 2.220.000
5 lejligheder & kr. 2.356,00 79 395 1.185.000 5.925.000
9 lejligheder & kr. 2.572,50 86 774 1.290.000 11.610.000
5 lejligheder & kr. 2.663,50 89 445 1.335.000 6.675.000
1 lejlighed a kr. 3.619,50 121 121 1.815.000 1.815.000
1 lejlighed a kr. 3.655,00 124 124 1.860.000 1.860.000
1 lejlighed a kr. 3.775,50 126 126 1.890.000 1.890.000
3 lejligheder & kr. 4.042,00 136 408 2.040.000 6.120.000
1 lejlighed a kr. 6.240,50 (erhv.) 189 189 2.835.000 2.835.000
9.226 138.390.000

Bestyrelsen gar opmarksom pa, at prisforslaget er baseret pa en valuarvurdering af foreningens
ejendom.

Bestyrelsen gar opmerksom pa, at ovennavnte valuarvurdering er indhentet fgr 1. juli 2020 og
saledes omfattet af 85 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering).
Jeevnfar denne bestemmelse kan ejendommens veerdi pa baggrund af en gyldig vurdering foretaget
inden den 1. juli 2020 fastholdes i en ubegrenset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli
2020 eller senere veelger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastsattelsen af
andelsveerdier.

Fglsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede veerdi pr. andelskrone pa 15.000,00 kr. pavirkes af &n-
dringer i egenkapitalen (f.eks. ved &ndring i valuarvurderingen) vises, hvad andelskronen &ndres
til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller foreges med 1.917.500 kr., 5.752.500 kr. og
9.587.500 kr. Belgbene svarer til en @&ndring af valuarvurderingen med henholdsvis 1%, 3% og
5%, hvor der ikke sker andre a&ndringer af aktiver og passiver.
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31. Beregning af andelsveerdi (fortsat)

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uzndrede.
Udgangspunktet er ejendommens handelspris i henhold til valuarvurdering pa 191.750.000 kr.

Andring i
valuarvurdering

-5%
-3%
-1%
0%
1%
3%
5%

Andring i
egenkapital (kr.)

-9.587.500
-5.752.500
-1.917.500
0
1.917.500
5.752.500
9.587.500

Nye andels-
veerdier i alt (kr.)

128.802.500
132.637.500
136.472.500
138.390.000
140.307.500
144.142.500
147.977.500

Verdi pr.
fordelingstal (kr.)

13.960,82
14.376,49
14.792,16
15.000,00
15.207,84
15.623,51
16.039,18

Andring i
andelskrone

-6,93%
-4,16%
-1,39%
0,00%
1,39%
4,16%
6,93%

I andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imgdegaelse af vardiforringelse
af ejendommen pa 39.913.454 kr., reserve til vedligeholdelse af ejendommen pa 1.299.767 kr. og
reserve til fornyelse af vaskemaskiner pa 0 kr. i alt 41.213.221 kr.
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Likviditetsoversigt pr. 31. december 2020

Disponible belgb:
Mellemregning med andelshavere
Periodeafgraensningsposter
Likvide beholdninger

Diverse geeldsposter:
Mellemregning med andelshavere
Altanregnskab
Vandregnskab
Varmeregnskab
Anden geld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2020

Likviditetsudviklingen kan i store traek specificeres saledes:

Likviditetsoverskud pr. 1. janaur 2020
Formuetilgang i arets lgb:

Forggelse af deposita

Optagelse af lan

Formueafgang i arets lgb:
Arets underskud efter prioritetsafdrag og henseettelser
Indfrielse af an

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2020

18.600
30.900

12.393.100

1.168.700
5.096.400
33.500
82.500

139.800

24.300

17.766.000

4.381.700

9.211.800

kr.

12.442.600

6.520.900

1.724.900

17.790.300

13.593.500

_31/122020

5.921.700

5.921.700
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