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A/B Blagardsgade 29, 29 A-E

Blagardsgade 29 mfl.
2200 Kebenhavn N

CVR-nr. 75615310
Matr. nr. 352 og 4191, Udenbys Kleedebo Kvarter, Kebenhavn
Kundenr. 7-305

Arsrapport for perioden
1. januar 2019 - 31. december 2019
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FORENINGSOPLYSNINGER

FORENINGEN

BESTYRELSE

ADMINISTRATOR

REVISOR

TYPE

)
:

A/B Blagardsgade 29, 29 A-E
Blagardsgade 29 mfl.

2200 Kebenhavn N

CVR-nr. 75615310

Matr. nr. 352 og 4191, Udenbys Klaedebo Kvarter, Kabenhavn
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Opfert i ar 1908

Simon Thomsen (formand)
Per Skou

Lene Annette Nielsen

Carl Philip Diderichsen
Trine Glud Munksgaard
Michael Kai Buus

Kurt Kjaergaard Christensen

DEAS A/S

Dirch Passers Allé 76
2000 Frederiksberg
CVR-nr. 20 28 34 16
Telefon 70 30 20 20

Revisionsfirmaet
Niels Harder A/S
@stbanegade 3
2100 Kebenhavn @
CVR-nr. 44682915

3 Erhvervslejemal
55 Andelsboliger

1  Boliglejemal

1 @vrige lejemal
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ADMINISTRATORS BERETNING

DEAS A/S har som administrator for A/B Blagardsgade 29, 29 A-E udarbejdet arsrapport for regnskabsaret 2019 i
henhold til den indgaede administrationsaftale.

Regnskabsaret udviser et underskud pa kr. 29.379.

Foreningens egenkapital udger inklusive eventuelle generelforsamlingsbestemte reserver pr. balancedagen kr.
175.682.071.

Bemaerkninger (afvigelse pa mere end 1,0% i forhold til de samlede budgetteret udgifter):

Negativt for arets resultat er:
=  Bvrige administrationsomkostninger’ afviger med kr. 244.937.
« 'Renteudgifter ' afviger med kr. 191.039.

Positivt for arets resultat er:

« 'Vedligeholdelse' afviger med kr. 151.789.
« ‘Storre vedligeholdelsesarbejder' afviger med kr. 1.406.375.
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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Administrator har opstillet og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for aret 2019 for A/B

Blagardsgade 29, 29 A-E. Arsregnskabet er aflagt efter arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019. Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og i overensstemmelse med foreningens

vedtaegter og hidtidige praksis.
Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

ADMINISTRATOR
DEAS A/S

Karina Wilhelmsen Brit T. Hansen
Ejendomsadministrator, EA Controller

BESTYRELSEN

Simon Thomsen Per Skou Lene Annette Nielsen
bestyrelsesformand

Carl Philip Diderichsen Trine Glud Munksgaard Michael Kai Buus

Kurt Kjaergaard Christensen

Foreningens bestyrelse har fdet forelagt og godkendt drsrapporten.

Underskrift af drsrapporten foretages elektronisk af administrator, foreningens bestyrelse og revisor ved brug af
NemiID/digital signatur. Underskrifterne fremgdr af drsrapportens sidste side.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i A/B Blagardsgade 29, 29 A-E

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Blagardsgade 29, 29 A-E for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noterne 1-23. Arsregnskabet aflaegges
efter Arsregnskabsloven, Lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber samt foreningens vedteegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven, Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af foreningen 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 etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt budget.
Budgettet har, som det ogsa fremgar af regnskabet, ikke vaeret underlagt revision.

Bestyrelsens og administrators ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er foreningens bestyrelse og administrator ansvarlig for at vurdere foreningens
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 foreningens bestyrelse og
administrator 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 vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan
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betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har i ndflydelse pa
de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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:

L ]

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation

forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol. '

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

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen og administrator, er passende,

samt om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen og administrator har
udarbejdet, er rimelige.

+  Konkluderer vi, om foreningens bestyrelse og administrators udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at foreningen ikke laengere kan fortsastte driften.

»  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Revisionsfirmaet
Niels Harder A/S
CVR-nr. 44682915

Niels Harder
Statsautoriseret revisor
MNE 6186

Underskrift af drsrapporten foretages elektronisk ved brug af NemID/digital signatur. Underskriften fremgdr af
dokumentets sidste side.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for A/B Blagardsgade 29, 29 A-E for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske
irsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A. Som folge af foreningens karakter er der dog
foretaget tilpasninger i opstillingsformen, saledes arsregnskabet for den enkelte andelshaver bliver mere

«aesevenlig. Der er endvidere af hensyn til arsregnskabets retvisende billede foretaget ti Iretning af anvendt
regnskabspraksis pa enkelte omrader, som beskrevet nedenfor.

-oreningens bestyrelse har endvidere i overensstemmelse med foreningens vedtaegter samt beslutninger truffet pa
foreningens generalforsamlinger valgt at foretage hensaettelser til udfarelse af fremtidige vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder. Disse hensaettelser fremgar som en szerskilt post i balancen under egenkapitalen som
generalforsamlingsbestemte reserver, men medtages ikke ved opggrelsen af andelskronen.

Endvidere indeholder arsregnskabet oplysninger om andelens vaerdi i overensstemmelse med Lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber § 5, stk. 2.

Negleoplysninger i henhold til bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger
De anfarte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtggrelse nr. 300 af 26.
marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Arsregnskabet er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Der er i arsregnskabet medtaget boligafgift og lejeindtaegter, der tidsmaessigt vedrarer regnskabsaret uanset
betalingstidspunkt.

Ikke indbetalt boligafgift og lejeindtaegter samt forudbetalt boligafgift og lejeindtaegt er medtaget i
arsregnskabet, som henholdsvis tilgodehavende/forudbetalt boligafgift og lejeindtaegt.

@vrige indteegter og udgifter, der tidsmaessigt vedrerer regnskabsaret, indtaegtsfares respektive udgiftsfores i
resultatopgarelsen.

Avance ved salg af lejelejligheder indtasgtsfores i resultatopgarelsen.

Skat af udlejningsaktiviteter udgiftsfares i resultatopgarelsen. Vaerdien af negativ skattepligtig indkomst optages
ikke i balancen som udskudt skatteaktiv.

Prioritetsafdrag vises som sarskilt post i resultatopgerelsen. Dette er en afvigelse fra arsregnskabslovens
bestemmelser.

== DENS 71723
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN
Materielle anlasgsaktiver

Ejendommen optages til dagsvaerdi pa grundlag af en valuarvurdering, som er baseret pd DCF-modellen. Der er
anvendt 10 arige budgetter og en terminalvaerdi.

Der foretages en systematisk vedligeholdelse af ejendommen, der sikrer en hgj vedligeholdelsesstandard, og

ejendommen antages derfor ikke at vaere udsat for lebende veerdiforringelse, hvorfor der ikke afskrives pa
ejendommen.

Udgifter, der er afholdt for at saette ejendommen i bedre stand end ved foreningens kab, og som tilferer
ejendommens beboere en hgjere brugs- og nyttevaerdi er i balancen optaget som forbedringer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er optaget til nominel vaerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgrasnsningsposter

Periodeafgraensningsposter optaget under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende efterfalgende
regnskabsar.

Udskudt skat
Udskudt skat af ejendomsavance er ikke optaget i balancen, eftersom der stadig er udiejningsaktivitet i
ejendommen og at det er besluttet fortsat at bevare disse udlejningsaktiviteter.

Gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld er optaget til pantebrevsrestgeeld pa statusdagen.

Gzeld i avrigt er optaget til nominel veerdi.
Andelskroneopgerelse

Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i "Lov om andelsboligforeninger
og andre boligfaellesskaber” samt foreningens vedtaegter.

e,
== DENAS
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REGNSKAB BUDGET REGNSKAB
RESULTATOPGORELSE NOTE 2019 2019 2018
INDTALEGTER
Indteegter 1 2.021.403 2.024.000 2.015.778
Vaskeri Z 24.271 12.000 15.867
INDTAGTER | ALT 2.045.674 2.036.000 2.031.645
UDGIFTER
Ejendomsskatter og afgifter 3 555.797 575.000 581.332
Forsikringer og abonnementer 4 93.910 98.000 92.547
Ejendomsdrift 5 153.736 138.000 141.001
Administrationshonorar 119.105 119.000 116.480
@vrige administrationsomkostninger 6 396.437 151.500 143.582
Vedligeholdelse 7 160.711 312.500 154.085
Sterre vedligeholdelsesarbejder 8 73.625 1.480.000 98.052
Henszettelser 0 0 70.000
Renteudgifter 9 350.039 159.000 162.566
Skat 48.986 30.000 58.907
UDGIFTER | ALT 1.952.346 3.063.000 1.618.552
DRIFTSRESULTAT 93.328 -1.027.000 413.093
Prioritetsafdrag 122.707 123.000 119.320
ARETS RESULTAT -29.379 -1.150.000 293.773
RESULTATDISPONERING
Overfart resultat (egenkapital) -29.379 -1.150.000 293.773
DISPONERET | ALT -29.379 -1.150.000 293.773

9/23
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BALANCE BALANCE

AKTIVER NOTE 31-12-2019 31-12-2018
ANLEGSAKTIVER

Materielle anlaegsaktiver

Ejendommen 10 178.300.000 167.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 178.300.000 167.500.000
ANLAEGSAKTIVER | ALT 178.300.000 167.500.000
OMS/AETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Tilgodehavende boligafgift, leje m.m. 70.951 39.555
Udlaeg for beboere 920 7.528
Tilgodehavende 8.365 15.595
Igangvaerende salg andele 15.000 0
Forudbetalte omkostninger 9.540 7.862
Varmeregnskab 18 55.472 68.220
Vandregnskab 20 30.311 39.684
Tilgodehavender i alt 190.559 178.444
Likvide beholdninger 1 4,078.982 2.373.660

OMS/AETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

T
:

4.269.541 2.552.104

182.569.541 170.052.104
R T e R e S
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BALANCE BALANCE
PASSIVER NOTE 31-12-2019 31-12-2018
EGENKAPITAL
Andelsindskud 363.437 363.437
Opskrivning af ejendom 12 160.575.265 149.768.772
Overfort resultat 13 -44.638.131 14.346.534
EGENKAPITAL | ALT 116.300.571 164.478.743
Generelforsamlingsbestemte reserver
Hensat til trapper, kloak 310.000 310.000
Veerdiforringelse 14 59.071.500 0
Generelforsamlingsbestemte reserver i alt 59.381.500 310.000
EGENKAPITAL OG RESERVER | ALT 175.682.071 164.788.743
GALDSFORPLIGTELSER
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld 15 6.550.000 4.945.431
Depositum og forudbetalt leje 16 138.472 137.731
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.688.472 5.083.162
Kortfristede geeldsforpligtelser
Forudbetalt boligafgift, salg af andele m.m. 75.000 36.027
Kreditorer 33.535 20.977
Skyldig indkomstskat 32.986 40.908
Anden geeld 17 34.967 67.397
Internetregnskab 19 22.510 14.890
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 198.998 180.199
G/ALDSFORPLIGTELSER | ALT 6.887.470 5.263.361
PASSIVER | ALT 182.569.541 170.052.104
Eventualforpligtelser 21
Andelsvaerdiberegning 22
Nogleoplysninger pr. 31/12 2019 i henhold til 23
bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger

11723
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REGNSKAB BUDGET REGNSKAB
NOTER 2019 2019 2018
1 Indtaegter
Boligleje 60.789 62.000 61.509
Erhvervsleje 401.586 400.000 393.166
Boligafgift andelshavere 1.553.520 1.554.000 1.553.520
Moderniseringstillaeg 4.849 5.000 4.042
Tomgang beboelse -2.760 0 0
Varmetab -675 0 426
Andre indtzegter 4.094 3.000 3.115
Indtasgter i alt 2,021.403 2.024.000 2.015.778
ermrmmmmmmhams | COUROSSSUIIhTmenn s
2 Vaskeri
Vaskeriindtaegter 45.299 44,000 46.367
Levering af data -2.654 -4,000 -3.778
Materialer -16.658 -13.000 -12.579
Vedligeholdelse vaskeri -1.716 -15.000 -14.143
Vaskeri i alt 24,271 12.000 15.867
3 Ejendomsskatter og afgifter
Ejendomsskatter 236.552 237.000 236.552
EL 60.064 74.000 74.702
Renovation 111.881 112.000 117.562
Rottebekaempelse 2.266 2.000 2.266
Renhold fortove -2.368 2,000 3.989
Gardbidrag 147.402 148.000 146.261
Ejiendomsskatter og afgifter i alt 555,797 575.000 581.332
S}
4 Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring 44,260 48,000 44,554
Bestyrelsesansvarsforsikring 3.473 2.000 1.770
Service - Falck 7.881 8.000 7.581
Service - elektrolyse 13.505 13.000 13.264
Service - varmecentral 7.589 10.000 8.279
Service - pumpebrgnde 9.398 10.000 9.840
Service - grafﬂtj 7.406 7.000 7.259
@vrige abonnement 398 0 0
Forsikringer og abonnementer i alt 93.910 #92'2 mﬂi
= 12723
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REGNSKAB BUDGET REGNSKAB
NOTER 2019 2019 2018
5 Ejendomsdrift
Vinduespolering 15.885 15.000 14.972
Ejendomsservice og trappevask 124.020 111.000 110.220
Materialeudgifter 4.793 2.000 1.721
Drift af faellesarealer 9.038 10.000 14.088
Ejendomsdrift i alt 153.736 138.000 141.001
@vrige administrationsomkostninger
Andre honorarer 6.750 6.000 8.600
Godtgerelse til bestyrelse 28.800 30.000 28.800
Revisor 18.000 17.500 17.500
Ingenier / arkitekt 235.500 0 0
Maegler 34.375 16.000 15.625
Udarbejdelse af vand- og varmeregnskab 44,349 44.000 43.382
Gebyrer, tingbogsattester m.v. 4,734 6.000 4.729
Porto 2.920 10.000 4.868
Madeudgifter 21.009 22.000 20.078
@vrige administrationsomkostninger i alt 396.437 151.500 143.582
Vedligeholdelse
Primaere bygningsdele
Tagkonstruktion 22.631 0 14.263
Komplementerende bygningsdele
Dare i facade 3.381 0 0
Lase og nagler 10.635 0 8.021
Tagrender/nedlgb 2.242 0 0
Overfladebeklaedning
Loftsbeklaedning 0 0 12.375
VVS-anlaeg
Faldstammer 9.425 0 0
Aflgb 5.211 0 0
Vandinstallationer 46.163 0 3.205
Varmeinstallationer 2.733 0 1.614
Radiatorer/Ventiler 10.554 0 8.280
Fyringsanlaeg 15.223 0 0
Torretumblere 0 0 51.400
13/23
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REGNSKAB BUDGET REGNSKAB
NOTER 2019 2019 2018
El-anlaeg
El-anlaeg 5.766 0 0
Belysningsanlaeg 1.071 0 5.322
Telefonanlasg 2,341 0 0
@vrige dele og anlaeg
Lager/porte 11.381 0 0
Brande og daeksler 11.954 0 10.825
Beplantning 0 0 412
Forsikringsskader, manglende daskning 0 100.000 38.368
Budgetteret vedligeholdelse 0 212.500 0
Vedligeholdelse i alt 160.711 312.500

'y

Der foreligger ikke administrator bekendt en vedligeholdelsesplan for foreningen.

Sterre vedligeholdelsesarbejder
Forundersggelse tagprojekt
Keelder

Kloak

Sterre vedligeholdelsesarbejder i alt

Renteudgifter
Renteudgifter, bank
Administrationsbidrag
Prioritetsrenter
Laneomkostninger
Realiserede kurstab
Renteudgifter i alt

DEAS

154.085
= ]

55.500 850.000 63.521
0 30.000 0

18.125 600.000 34.531
73.625 1.480.000 98.052
20 0 0
21.069 21.000 21.587
137.593 138.000 140.979
14.050 0 0
177.307 0 0
350.039 159.000 162.566
I et =]
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BALANCE BALANCE

NOTER 31-12-2019 31-12-2018
10 A/B Blagardsgade 29, 29 A-E

Anskaffelsessum 17.731.228 17.731.228

Op- og nedskrivning af ejendom 160.568.772 149.768.772

A/B Blagardsgade 29, 29 A-E i alt 178.300.000 167.500.000

Ejendommen er den 14. december 2019 blevet vurderet af Wismann Property Consult.

Valuarvurderingen er baseret pa en DCF model med folgende grundleeggende forudsaetninger:

Forretningsprocent 3,22 %

Inflationsprocent 0,7 %

Fraflytningsprocent 10 %

Arlig leje efter modernisering 1.650 kr. pr. kvm.
11 Likvide beholdninger

Nordea, 2216 8520 102 923 2.543.063 2.373.546

Nordea 2216 0746 204 841, bestyrelse 0 114

Nordea laneafregningskonto 1.535.919 0

Likvide beholdninger i alt 4,078.982 2.373.660
12 Opskrivning af ejendom

Saldo primo 149.768.772 141.968.772

Arets op-/nedskrivning 10.806.493 7.800.000

Opskrivning af ejendom i alt 160.575.265 149.768.772
13 Overfort resultat

Saldo primo 14.346.534 13.933.441

Afdrag prioritetsgeeld 122.707 119.320

Hensat vaerdiforringelse -59.077.993 0

Overfart resultat -29.379 293.773

Overfort resultat i alt -44.638.131 14.346.534
14 Vezerdiforringelse

Saldo primo 0 0

Arets bevaegelser 59.071.500 0

Vaerdiforringelse i alt 59.071.500 0
~ 15/ 23

= DEAS

Penneo dokumentnagle: UDLBZ-B/DOP-AZIKL-BWEOY-DJB70-25P8Y



NOTER BALANCE BALANCE

31-12-2019 31-12-2018

15 Prioritetsgaeld

Iy

| Lan Bidrag Rente Afdrag Restgaeld Restgeeld
Nordea Kredit 2,8082% 5.266.000 21.069 137.593 122.707 0 4,945,431
Nordea Kredit 1,1021% 6.550.000 0 0 0 6.550.000 0
Prioritetsgaeld i alt 21.069 137.593 122.707 6.550.000 4,945,431
Kreditforeningslan byfornyelse
Realkredit Danmark 2,5% 22.466.400 0 0 634.025 15.116.841 15.750.866
Realkredit Danmark 2,5% 6.678.600 0 0 190.410 4.594.903 4.785.313
Realkredit Danmark 2,5% 1.542.000 0 0 41.374 1.122,378 1.163.752
Indeksering -191.151
Kreditforeningslan byfornyelse i alt 0 0 674.658 20.834.122 21.699.931

Restgaeld pa kreditforeningslan vedrarende byfornyelse indgar ikke i gaelden idet, der pa lanene er 100 %
offentlig ydelsesstotte. Lanene indgar dermed heller ikke i foreningens opgarelse af andelskronens vaerdi efter
§5, stk. 2 i lov om andelsboligforeninger og andre bofzellesskaber samt foreningens vedteegter

Oplysninger om realkreditlan

Realkredit Danmark 2,5% 22.466.400 er et indekslan med en anslaet restlabetid pa 19 ar og 6 maneder med
en kursvaerdi pa kr. 23.062.731. Obligationsrestgaelden udgar kr. 16.071.589.
Administrationsbidraget udgar ca. 0,22%.

- Realkredit Danmark 2,5% 6.678.600 er et indekslan med en anslaet restlabetid pa 20 &r med en kursveerdi pa

kr. 7.551.217. Obligationsrestgaelden udgar kr. 5.243.900.
Administrationsbidraget udger ca. 0,22%.

Realkredit Danmark 2,5% 1.542.000 er et indeksldan med en anslaet restlgbetid pa 22 &r med en kursveerdi pa
kr. 2.051.767. Obligationsrestgaelden udger kr. 1.424.838.
Administrationsbidraget udger ca. 0,22%.

Nordea Kredit 1,1021% 6.550.000 er et kontantladn med en restlabetid pa 30 ar med en kursvaerdi pa kr.
6.550.731. Obligationsrestgaelden udger kr. 6.646.372.
Administrationsbidraget udger pt. 0,43%.

Kursveerdien af prioritetsgaelden udger pr. 31. december 2019 i alt kr. 6.550.731.

Naeste ars afdrag udger kr. 186.258,

16/ 23
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BALANCE BALANCE

NOTER 31-12-2019 31-12-2018
16 Depositum og forudbetalt leje

Depositum 122.370 121.629

Forudbetalt husleje 16.102 16.102

Depositum og forudbetalt leje i alt 138.472 137.731
17 Anden geeld

Skyldige omkostninger 34.967 67.397

Anden geeld i alt 34.967 67.397
18 Varmeregnskab

Opkraevet aconto, indevaerende ar -340.350 -344.430

Forbrug fjernvarme 395.822 406.939

Korrektioner tidl, varmear 0 5.711

Varmeregnskab i alt 55.472 68.220
19 Internetregnskab

A/C Internet -64.920 -64.920

Udgifter Internet 57.300 57.300

Afregning af arets resultat -14.890 -7.270

Internetregnskab i alt -22.510 -14.890
20 Vandregnskab

Opkraevet aconto, indevaerende ar -106.826 -108.296

Forbrug vand 137.137 143.036

Regulering tidl. ar medtages naeste ar 0 4.944

Vandregnskab i alt 30.311 39.684

21 Eventualforpligtelser

Ejendomsavancebeskatning

A/B Blagardsgade 29, 29 A-E skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven nar det sidste lejemal
(erhvervsmaessig anvendelse) overgar til andel. Skattepligten omfatter alle lejelejligheder overgaet efter 19.
maj 1994, og kan saledes udgere et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af balancen.

Eventualforpligtelsen er ikke opgjort og saledes ikke optaget i balancen, eftersom der fortsat er
udlejningsaktivitet i ejlendommen og at det er besluttet fortsat at bevare disse udlejningsaktiviteter.

Sikkerhedsstillelse

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa kr. 6.550.000 er der afgivet pant i ejendommen, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger kr. 178.300.000.

Der er i ejendommen tinglyst ejerpantebrev pa kr. 39.924.000 til sikkerhed for gaeld til Nordea.

Der er i ejendommen tinglyst afgiftspantebreve pa i alt kr. 1.042.789.

L
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NOTER

22

Iy

Andelsvaerdiberegning

Til beregning af den starst mulige salgspris skal man, jf. lov om andelsboliger, tage udgangspunkt
i et af efterfalgende 3 veerdiansaettelsesprincipper for ejendommen:

a) Anskaffelsessummen 17.724.735
b) Handelsveerdi som udlejningsejendom vurderet den 14. december 2019 af Wisma  178.300.000
c) Offentlig vurdering 1. oktober 2018 86.000.000
Opgorelse af andelsvaerdi i henhold til lov om andelsboligforeninger, §5, stk.2, litra a:

Bogfart egenkapital pr. 31. december 2019 116.300.571
Opskrivning ejendom, tilbagefart -160.575.265
Foreningens formue pr. 31. december 2019 -44.274.694
Andelsvaerdi pr. andelskrone M"_

363.437 —121,8222

Opgarelse af andelsvaerdi | henhold til lov om andelsboligforeninger, §5, stk.2, litra b:

Bogfart egenkapital pr. 31. december 2019 116.300.571
Ejendommens vaerdi reguleres saledes

Veerdi jf. punkt b ovenfor 178.300.000

Bogfert veerdi -178.300.000 0
Prioritetsgaeld

Kursveerdi -6.550.731

Bogfart veerdi 6.550.000 -731
Foreningens formue pr. 31. december 2019 116.299.840

. 116.299.840 _

Andelsvaerdi pr. andelskrone: TV A = 320,0000

Valuarveerdien pa kr. 178.300.000, er baseret pa DCF-beregning med en forrentningsprocent pa
3,22%. En reduktion pa 1,00% vil medfare en foregelse af valuarvaerdien pa kr. 102.308.000. En
foregelse pa 1,00% vil tilsvarende medfgre en reduktion af valuarvaerdien pa kr. 45.812.000.
Valuarvaerdien er kr. 92.300.000 hgjere end seneste kontante ejendomsvurdering.

18/ 23
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NOTER

'

Opgorelse af andelsvaerdi i henhold til lov om andelsboligforeninger, §5, stk.2, litra c:

Bogfart egenkapital pr. 31. december 2019 116.300.571
Ejendommens vaerdi reguleres siledes

Veerdi jf. punkt c ovenfor 86.000.000

Bogfart veerdi -178.300.000 -92.300.000
Prioritetsgaeld

Kursveerdi -6.550.731

Bogfert veerdi 6.550.000 =731
Foreningens formue pr. 31. december 2019 23.999.840

: ) 23.999.840 hi

Andelsvzaerdi pr. andelskrone: BTV A - 66,0358

Bestyrelsen indstiller, at andelskronen udger kr. 320,0000.

DEAS
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22 Specifikation af eendret andelsvaerdi (opgjort ud fra oprindeligt indskud)

Forslag til ny andelskrone: 320,0000
Senest godkendte andelskrone: 320,0000
de s Oprind d d

D E iy ; Betalt altan
7-305-1 Blagirdsgade 29, st. Erhvervslejemal 140 0 0 0
7-305-4 [Blégirdsgade 29, 1. tv. |Andelsboliger 112 8.556 2.737.920 2.737.918]
7-305-5 Bldgdrdsgade 29, 1. th. |Andelsboliger 130) 10.190 3.260.928 3,260.926 70.281
7-305-6 Bligirdsgade 29, 2. tv. _|Andelsboliger 112, 8.809) 2,818,848 2.818.846
7-305-7 Bligirdsgade 29, 2. th. [Andelsboliger 130 10.190 3.260.928] 3.260.926 70.281
7-305-8 Bligdrdsgade 29, 3. tv. |Andelsboliger 112 8.809 2.818.848| 2.818.846
7-305-9 Blagardsgade 29, 3. th. |Andelsboliger 130 10.190 3.260.928] 3,260,926 70.281
7-305-10 _|Blagardsgade 29, 4. tv. _|Andelsboliger 112 8.809 2.818.848| 2.818.846
7-305-11 Blagérdsgade 29, 4. th. _|Andelsboliger 130 10.190 3.260,928) 3.260.926 70.281
7-305-12  |Blgardsgade 29, 5. tv. |Andelsboliger 108} 8.159| 2.610.762 2.610.760
7-305-13 Blagardsgade 29, 5. th. _|Andelsboliger 126| 9.518| 3.045.888] 3.045.886 70.281
7-305-14 Blagardsgade 29 A, st.  |Erhvervslejemal 150 0 0 0
7-305-16 Blégérdsgade 29 A, st.  |Erhvervslejemal 92 0 1] 0
7-305-17  |Bldgardsgade 29 A, 1. tv. [Andelsboliger 130) 10.816 3.461.184 3,461.182
7-305-18 __ |Blégardsgade 29 A, 1. th. [Andelsboliger 112 8.556 2.737.952 2.737.950
7-305-19  |Blgardsgade 29 A, 2. tv. |Andelsboliger 130) 10.190 3.260.928 3.260.926
7-305-20  |Blégardsgade 29 A, 2. th. [Andelsboliger 112 8.809) 2.818.848] 2,818,846
7-305-21 Bligardsgade 29 A, 3. tv. [Andelsboliger 130) 10.190 3.260.928] 3.260.926
7-305-22  |Blagardsgade 29 A, 3. th. JAndelsboliger 112 8.809)| 2.818.848} 2.818.846
7-305-23 Bligérdsgade 29 A, 4. tv. |Andelsboliger 130 10.190 3.260.928} 3.260.926
7-305-24  |Blégardsgade 29 A, 4. th, |Andelsboliger 112 8.809] 2.818.848| 2,818,846
7-305-25 Blagardsgade 29 A, 5. tv. |Andelsboliger 126 9.518| 3.045.888] 3.045.886
7-305-26 __|[Blégardsgade 29 A, 5. th. |Andelsboliger 108 8.137 2.603.808] 2.603.806
7-305-27 __|Blagardsgade 29 B, st. tv. |Andelsboliger 75 5.158] 1.650.560 1,650,559
7-305-28 Blagardsgade 29 B, st. th. |Boliglejemal 104| 0 0 0|
7-305-29  [Blagirdsgade 29 B, 1. tv. |Andelsboliger 84| 5.672 1.814.880 1.814.879 127.868)
7-305-30  |Blagardsgade 29 B, 1. th. |Andelsboliger 60 4,167 1.333.344| 1.333.343
7-305-31 Blagardsgade 29 B, 2. tv. |Andelsboliger 84| 5.672 1.814.880 1,814.879 127.868|
7-305-32  |Blagirdsgade 29 B, 2. th, |Andelsboliger 60 4.167 1.333.344| 1.333.343
7-305-33  |Bldgardsgade 29 B, 3. tv. [Andelsboliger 84| 5.672 1.814.880) 1,814,879 127.868]
7-305-34 ___|Blagardsgade 29 B, 3. th. |Andelsboliger 60 4,167 1.333.344| 1,333.343
7-305-35  |Blégardsgade 29 B, 4. tv. |Andelsboliger 84| 5.672| 1,814,880 1,814.879 127.868|
7-305-36 Blagardsgade 29 B, 4. th. |Andelsboliger 60 4.167 1.333.344| 1,333.343
7-305-37 _ |Blagardsgade 29 B, 5. tv. Andelsboj_{er 82 5.259| 1.682.976 1.682.975 127.868)
7-305-38  |Blagardsgade 29 B, 5. th. |Andelsboliger 55 3.668| 1.173.600 1.173.599|
7-305-39  |Blagardsgade 29C, st.  |Andelsboliger 50 3.473) 1.111.200 1.111.199|
7-305-40  |Blagardsgade 29 C, 1. |Andelsboliger 75 5.158 1.650.432 1,650.431 119.190
7-305-41 Blagardsgade 29C, 2. |Andelsboliger 83| 5.693 1.821.792 1.821.791 119.190
7-305-42_ |Blagardsgade 29C, 3. _|Andelsboliger 83 5.693| 1.821.792 1.821.791 151.461
7-305-43 Bligirdsgade 29 C, 4.  {Andelsboliger 83 5.693] 1.821.792 1.821.791 127.868
7-305-44  |Bligrdsgade 29C, 5. |Andelsboliger 81 5.534| 1.770.816 1.770.815 159.492
7-305-45  |Blagardsgade 29 D, st. _ |Andelsboliger 70 4.861| 1.555.488| 1.555.487
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".305-46 Blagardsgade 29D, 1. |Andelsboliger 83| 5.693| 1.821.792] 1.821.791 127.868
'-305-47 Blagardsgade 29 D, 2. Andelsboliger 83 5.693 1.821.792 1.821.791 127.868
'-305-48 Blagardsgade 29 D, 3. Andelsboliger 83 5.693 1.821.792 1.821.791 127.868
'-305-49 Blagardsgade 29 D, 4, Andelsboliger 83| 5.693 1.821.792 1.821.791 127.868
'-305-50 Blagardsgade 29 D, 5. Andelsboliger 81 5.281 1.689.920 1.689.919 127.868
"-305-51 Blagardsgade 29 E, st. tv. |Andelsboliger 60 4.167 1.333.344 1.333.343
'-305-52 Blagardsgade 29 E, st. th. Andelsboliger 75 5.208 1.666.656 1.666.655 51.760
’-305-53 Blagardsgade 29 E, 1. tv. |Andelsboliger 60 4.200 1.344,000 1.343.999 70.281
'-305-54 Blagardsgade 29 E, 1. th. Andelsboliger 84 5.773 1.847.232 1.847.231 127.868
'-305-55 Blagardsgade 29 E, 2. tv. Andelsboliger 60 4,217 1.349.472 1.349.471 70.281
'-305-56 Blagardsgade 29 E, 2. th. |Andelsboliger 84| 5.773| 1.847.232 1.847.231 127.868
'-305-57 Blagardsgade 29 E, 3. tv. Andelsboliger 60 4,217 1.349.472 1.349.471 70.281
/-305-58 Blagardsgade 29 E, 3. th. Andelsboliger 84 5.773 1.847.232 1.847.231 127.868
7-305-59 Blagardsgade 29 E, 4. tv. Andelsboliger 60 4,217 1.349.472 1.349.471 70.281
7-305-60 Blagardsgade 29 E, 4. th. Andelsboliger 84 5.773] 1.847.232 1.847.231 151.461
7-305-61 Blagardsgade 29 E, 5. tv. Andelsboliger 55 3.718| 1.189.824 1.189.823 70.281
7-305-62 Blagardsgade 29 E, 5. th. Andelsboliger 82 5.360 1.715.328 1.715.327 172.868
7-305-100 Blagardsgade 29 A, kid, tvi@vrige lejemal 16 0 0 0

'

DEAS
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23 Negleoplysninger pr. 31/12 2019 i henhold til bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger

1,

GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Antal BBR areal
B1 Andelsholiger 55 4.978,0 m?
BZ Erhvervsandele 0 0,0 m?
B3 Boliglejemal 1 104,0 m2
B4 Erhvervslejemal 3 382,0 m?
BS @vrige lejemal (kaeldre, garager m.v.) 1 16,0 m2
B6 lalt 60 5.480,0 m2
Boligernes areal Boligernes areal Det oprindelige
(BBR) {anden kilde) indskud Andet

C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved l:l

opgerelse af andelsvaerdien? l:' E D
€2 Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgerelse af boligafgiften? |:| D E l:l
€3 Hvis andet, beskrives

fordelingsneglen her:
D1 Foreningens stiftelsesar: 1984
D1 Ejendommens opfarelsesar: 1908
E1 Haefter den enkelte andelshaver for mere, end deres indskud?
E2 Hvis Ja, beskriv hvilken hasftelse, der er i foreningen:

Anskaffelscs Valuar- Offentlig
vurdering vurdering

F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien? I:I IE ‘:'
FZ Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip: 178.300.000 kr. 32.536 gns.kr./m?
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver: 59.381.500 kr. 10.836 gns.kr./m?
F4 Reserver i procent af ejendomsvaerdi: 33,30%
G1 Har foreningens modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales

ved foreningens oplasning?
G2 Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om

frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.?
G3 Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens

ejendom?

I
:
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23 Negleoplysninger pr. 31/12 2019 i henhold til bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger

2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

s675 k19 j14549 s27af3é

H1 Boligafgift: 129.460 kr./mdr.  x 12 /' 4978,0m? = 312,1 kr./m?
H2 Erhvervslejeindtaegter: 33.333 kr./mdr, X 12 /' 4978,0m?* = 80,4 kr./m2
H3 Boliglejeindtaegter: 5.167 kr./mdr. x 12 /I 4978,0m?2 = 12,5 kr./m?
2017 2018 2019
J  Arets resultat pr. andelsareal: 70,3 kr./m? 83,0 kr./m? 18,7 kr./m?

K1 Andelsvaerdi:
K2 Geeld - omszetningsaktiver:
K3 Teknisk andelsvaerdi:

BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

M1 Vedligeholdelse, labende:
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering:
M3 Vedligeholdelse i alt:

23.363 gns. kr./andels-m?
526 gns. kr./andels-m?

23.889 gns. kr./andels-m?

2017 2018 2019
48,8 kr./m? 28,1 kr./m? 29,3 kr./m?
26,3 kr./m? 17,9 kr./m? 13,4 kr./m?
75,1 kr./m? 46,0 kr./m? 42,8 kr./m?

4, FINANSIELLE FORHOLD

= DEAS

P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi): 96,33%

2017 2018 2019

R Arets afdrag pr. andelsareal: 23,3 kr./m? 24,0 kr./m? 24,6 kr./m?
23/ 23
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NEM ID
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Bestyrelsesmediem
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Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet

Brit T. Hansen

Regnskabschef

Pd vegne af: DEAS

Serienummer: CVR:20283416-RID:70694191
IP: 217,195 )00¢300¢

2020-06-03 05:28:407
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Lene Annette Nielsen
Bestyrelsesmediem

Pé vegne af: A/B Blagardsgade 29, 29 A-E
Serienummer: PID:9208-2002-2-385568646770
1IP: 80.71.00¢300¢

2020-06-03 19:34:197

NEM ID £

Simon Graversgaard Thomsen
Formand

P4 vegne af: A/B Blagardsgade 29, 25 A-E
Serienummer: PID:9208-2002-2-802909600630
IP: 62.44.3000300¢

2020-06-07 09:47:077

NEM ID

Michael Kal Buus

Bestyrelsesmedlem

Pa vegne af: A/B Blagérdsgade 29,29 A-E
Serienummer; PID:9208-2002-2-298448949877
1P: 83.15 Toma000

2020-06-10 17:49:217

NEM 1D

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
viee <penneo@pennec.cem: Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uzandret.

Du har mulighed for at efterprave de kryptografiske signeringsbeviser indie-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pd felgende websted:
hitps://pennec.com/validate
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekrzefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Trine Glud Munksgaard
Bestyrelsesmedlem

Pé vegne af: A/B Bligardsgade 29, 29 A-E
Serienummer: PID:9208-2002-2-818085725432
1P: 80,7 1.300¢.300¢

2020-06-11 07:31:292

Q

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashvaerdi af
det originale dokument. Dokumentet er lst for aendringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sédan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du bner dokumentet

Niels Harder

Underskrivende revisor

Pé vegne af: Revisionsfirmaet Niels Harder A/S
Serienummer: CVR:44682915-RID:21242503
1P: 80.199.xxx.)00x

2020-06-11 10:45:35Z
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uaendret,

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pd falgende websted:
hitps://pennec.com/validate
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