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Foreningsoplysninger
FORENING :
Andelsboligforeningen Damgéarden
Hjemstedskommune : Kebenhavn
Ejendom : Matr. nr. 2413 m.fl. Vigerslev Kebenhavn

Beliggenhed : Valby Langgade 226-254, Hejdedraget 2-12,
Alholmvej 13-15, Bramslykkevej 35-65 og Vestervang 5

Antal lejligheder : 187 beboelseslejligheder, 6 erhvervslejemaél
Talt 15.575 kvm.

Opforelsesar : 1928
Regnskabsperiode 1. januar 2022 - 31. december 2022

BESTYRELSE

Alex Andersen, formand
Ole Nissen

Keld Dreier

Michael Christensen
Karin Larsen

ADMINISTRATOR

Qvortrup Administration A/S
Lyngbyvej 28, 2. tv.
2100 Kebenhavn @

REVISION

Advisor Revision - Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Arhusgade 88, 5. sal
2100 Kebenhavn @
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Arsrapportens godkendelse

I forbindelse med aflzeggelse af drsrapporten for 2022 for Andelsboli gforeningen Damgérden skal vi efter
bedste overbevisning bekrafie :

- At drsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, finansielle stilling samt
resultatet.

- Atalle for os kendte gzldsforpligtelser, eventualforpligtelser samt pantsatninger er oplyst i arsrapporten.

- At érsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven, foreningens vedtagter samt lov
om andelsboliger, herunder notekrav og negletal.

- Atder ikke i tiden efter regnskabsperiodens udleb er indtruffet begivenheder, som i vasentlig grad

pavirker foreningens ekonomiske stilling, som er ikke allerede er taget hensyn til ved udarbejdelse af
drsrapporten.

Bestyrelsen indstiller arsrapporten med fastsettelse af en andelskurs pd kr. 9.809 til generalforsamlingens
godkendelse. Andelsveerdien vil vaere geldende indtil nzste generalforsamling.

Kabenhavn, den / 2023

Administrator:

Qvortrup Administration A/S

Kebenhavn, den f 2023

I bestyrelsen:

Alex Andersen Ole Nissen
Keld Dreier Michael Christensen
Karin Larsen

Séledes godkendt pa foreningens generalforsamling, den  / 2023

dirigent
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning
Til andelshaverne i A/B Damgérden
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Damgérden for regnskabséret 1. januar 2022 - 31. december 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noterne 1 - 18. Arsregnskabet aflegges efter
arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2022 - 31, december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger
og andre boligfeellesskaber samt foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
foreningen i overensstemmelse med international Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det
er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrzkkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrarende revisionen

Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt budget.
Budgettet har, som det ogsé fremgér af regnskabet, ikke varet underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er foreningens bestyrelse ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre foreningens bestyrelse enten
har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore
dette.
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Den uafhzngige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt 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 geeldende
i Danmark, altid vil afdzkke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan opsté som falge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de

enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pé
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 vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af
besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvzrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesattelse af intern kontrol.

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

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

. Konkluderer vi, om foreningens bestyrelse og administrators udarbejdelse af arsregnskabet pé
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der
kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gere opmarksom pa
oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfere, at foreningen ikke lezngere kan fortsatte driften.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning - fortsat

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

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

Kabenhavn, den 21. marts 2023

Advisor Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR.nr. 34 21 37 98

d{i»’{ ) //EU: V) ]
Jahn Thorup / :
statsautoriseret revisor
mne 10047 v
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Damgérden er aflagt i overensstemmelse med foreningens vedtzgter
og bestemmelserne i arsregnskabsloven for Klasse A virksomheder med nedvendige tilpasninger samt lov om
andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden og
dermed vise om den hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstrekkelig samt give oplysning om

andelens veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber § 5, stk. 2 og opfylde
vedtzgternes bestemmelser.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.
Om den anvendte regnskabspraksis kan i hovedtrek oplyses folgende:

Indtzegter

Boligafgift og leje vedrerende regnskabsperioden indgér i resul'tatopgarelsen.

Udgifter
Udgifter vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansattes
ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og eventuelle direkte
tilknyttede omkostninger.

Foreningens ejendom males efterfolgende til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvardi.
/ndringer i dagsvardien feres direkte p4 foreningens egenkapital pa en serskilt
opskrivningshenlaeggelse. Dagsvardien er baseret p en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvardien falder. I tilfelde hvor dagsveerdien er lavere
end den historiske kostpris nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af opskrivningen
der ikke kan rummes i opskrivningshenlzggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

£}

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Installationer og driftmidler méles (optages) til anskaffelsesprisen med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Afskrivninger er baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider :

Tagrenovering : 40 &r
Traktor : 10 &r
Altaner : 30 ar

Tilgodehavender

Verdien af tilgodehavender males til nominel veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéelse af
forventede tab.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgaeld méles til kursveerdi pi balancedagen.

Ovrig gaeld
@vrig geld males til nominel vardi pd balancedagen.
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RESULTATOPG@RELSE FOR ARET 2022

Budget
2022 Note 2022 2021
INDTEAGTER
7.991.100 Boligafeiflammmmnnicmiisiomes 7.987.615 7.950.800
424.000 Lejeindt@gt......ccocoveeverrecririneieesesienins 1 426.237 362.821
79.500 Diverse indt@gter...........ooveerieinnrnnne 2 184.837 717.913
0 Renteindtegter........cocvvrevrverrecriinnnne, 0 0
8.494.600 INDTAGTERIALT ...ccveeveeereeees 8.598.689 9.031.534
UDGIFTER
1.868.200 Prioritetsydelser..........c.ccooevveereuererennne 1.940.661 1.872.787
1.061.500 Heraf prioritetsafdrag........................ 1.085.817 1.037.088
806.700 Prioritetsrenter (inkl. erhvervskroner) 854.844 835.699
1.843.100 Ejendomsskatter og afgifter............... 3 1.831.901 1.786.893
226.000 ForsiKringer......cocoooevveriereverevereineeerenen, 4 215.326 213.426
950.700 Vicevaertlon m.m.......cccocveerveereecrennnne, 5 960.727 983.473
335.000 Renholdelse........ccccevenririnirennanirinnenen, 6 337.055 340.396
150.000 ‘Bl st 268.438 134.512
365.000 Administrationshonorar..................... 351.288 342.400
33.000 Revision- og regnskabsassistance...... 33.000 31.300
296.450 Administrationsudgifter..................... 7 288.707 293.255
10.619.750 Vedligeholdelse.........ccorvvrirenireinnnnnns 8 9.662.006 3.180.598
691.250 AfSkrivninger........couveeveererevnrierereannne 9 691.225 691.225
0 Kurstab og ldneomkostninger .......... 30.800 0
40.000 Renteomkostninger, bank .............. 34.634 41,700
0 Skat af arets indkomst...........ccccovrenenn. 7.226 9.646
16.356.950 VUDGIFTER LALT .ciisanemisiimivinss 15.567.177 8.884.523
- 7.862.350 ARETS RESULTAT........................ - 6.968.488 147.011
- 7.862.350 Arets resultat.........c..ocoeeruerrrrrecrinruenne - 6.968.488 147.011
- 1.061.500 Prioritetsafdrag........ccocerceremrereernreninnne - 1.085.817 - 1.037.088
- 8.923.850 - 8.054.305 - 890.077
691.250 Afskrivninger og henleggelser.......... 691.225 691.225
- 8.232.600 KONTANT RESULTAT................. - 7.363.080 - 198.852
Bestyrelsen foreslar nedenstaende resultatdisponering :
Overfort resultat. .........ccorvveenrrevirennns - 12.968.488
Reserveret til tilkeb af loftsarealer. ... 6.000.000

- 6.968.488
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER Note 2022 2021
ANLAEGSAKTIVER

EJeNdOMIDEN .....ocoernesrcersismemssssissssssnssssssassmassssssssssnnns 10 339.479.426 344.584.526
(Ejendomsvaerdi pr. 1/10 2022 kr. 206.000.000)

AT 1oimmiiii s mmermnssrsnsansasssnssss sesesseserssnons osseosisgss 11 8.720.574 9.115.474
TrakbOr TI s sessisnsmcam sram s o mereammnressatomerns 12 349.082 398.951
ANLEGSAKTIVER TALT ....c.ovvvrenerensenessssssosen, 348.549.082 354.098.951
OMSZETNINGSAKTIVER

Kassebeholdning.........ouvevierinneieinsiiinsensnnssesnennonn, 0 169
Bankindestiender:.....cnvmsmvsrsmmnnsammnmsnns 13 7.345.189 9.174.391
Tilgodehavende leje og boligafgift (restance)............. 170.113 156.619
Andre tilgodehavender ............c.o.oveoeeerereerseeren, 0 45.249
Mellemregning med administrator..............cc............ 569 0
Forudbetalte omkostninger ...........c.ccccvvvevevenrnnnnnn, 92.995 106.583
OMSAETNINGSAKTIVER T ALT.....ocooveviieeeinnn, 7.608.866 9.483.011
AKTIVER TALT ... s veenan 356.157.948 363.581.962
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STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSEI SKAB

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER Note 2022 2021
EGENKAPITAL

Andelsindskud .......csismisisississssommsssssssosssanssenssmse 2.659.081 2.659.081
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom ..... 312.476.857 317.335.501
Overfort resultat........cccooveerecrininnne. -56.053.077 -60.887.994
Egenkapital ekskl. reserver ..........coccoveeeernciverenennn 259.082.861 259.106.588
Reserveret til modegéelse af vardiforringelse af ejd. 58.223.087 70.000.000
Reserveret tilkeb af lofisarealer ..........c.coouvvuevevenennn. 6.000.000 0
Egenkapital 1 alt ....coccoooroimemimmniiccereeeecee e 323.305.948 329.106.588
GALDSFORPLIGTELSER

Prioritetsgmld. ... i s 14 30.206.266 32.118.575
Forudbetalt husleje og depoter............ccoevvurreciicnenn. 171.096 169.594
LANGFRISTEDE GZLDSFORPLIGTELSER I ALT 30.377.362 32.288.169
Varmeregnskab:

Indget 2'CoNt0.. ., 1.588.466 1.487.916

ATholdt 8'CONL0..evererrerrecreeeee e - 1.148.112 - 1.285.417

440.354 202.499

Ualtegnede Bal oo sssssonss 1.046.807 683.909
Forudbetalt boligafgift (restancekonto)....................... 131.193 14.883
Anden gald ... 15 67.624 74.752
Kreditorer og skyldige omkostninger...........ccoveveeenee. 16 788.660 1.211.162
Skyldig selskabsskat........cccovurvreivirueinnssiennienseisnnn, 0 0
KORTFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER [ ALT 2.474.638 2.187.205
GAZLDSFORPLIGTELSER T ALT .....cccccoevvreririnnanee, 32.852.000 34.475.374
PASSIVER T ALT.....ccieiiiireerieerns e 356.157.948 363.581.962

Eventualforpligtelse

17
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STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKARB

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital

Andelsindskud
Andelsindskud primo .........cccoooeverinane.
Regnskabsarets tilgang

AndelsindsKud Tl ..o e

Resreve for opskrivning af foreningens ejendom

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom primo.........................

Arets tOpUIBIIE . covuiiiossinissssssrmassisssivsinississimssmmsmmasssarsssssresarmasessosmmmassce

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom i alt...........ocooenen........

Overfort resultat
Overfort resultat primo

31/12 2022 31/12 2021
2.659.081 2.651.505
0 7.576
2.659.081 2.659.081
317.335.501 178.504.519
- 4.858.644 138.830.982
312.476.857 317.335.501

- 60.887.994

- 14.864.143

Regnskabsarets restltat.. o - 12.968.488 147.011
Overfart fra veerdiforringelse af jendom...........cccveeereeeresivesessissiens 11.776.913 - 46.240.720
Regnskabsarets kursregulering prioritetsgald...........ccccvvivevvieerereesnnns 6.026.492 69.858
Overfart resuat T Al animsi s isisiussiis s -56.053.077 -60.887.994
Egenkapital for andre reserver i alt (fordelbar Egenkapital)................... 259.082.861 259.106.588
Andre generalforsamlingsbestemte reserver

Reserveret til medegielse af vaerdiforringelse af ejendom

B 1 (o T T T RO 70.000.000 23.759.280
ALets TEGUIETING. ...voevoerresesseeessesies s seessssestesses e sessesesseneseeessssses - 11.776.913 46.240.720
Saldo ultimo ........... 58.223.087 70.000.000
Reserveret tilkeb af loftsarealer

SaldO PriMO oo e 0 0
ATEtS FEGUICTING.....orvuerrreeesererresse s sssens st ss e sess st st esenes 6.000.000 0
Saldo ultimo ... 6.000.000 0
RESEFVEL T Al ovssvsssiunnsysmsosiiississisisivsssissimns aavismenmmmiog 64.223.087 70.000.000
Egenkapital i alt 323.305.948 329.106.588
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Budget
2022 Note 1 - Lejeindtzgt 2022 2021
LeJeindtaegt.........ocoveeieieiensisiesseseseeseseeonesensenesessns 82.917 74.432
316.000 1ErhvervslejeindteBgt .......ooveeeeeeeererereeeee oo, 179.489 152.709
0 [Kelder/loftsleje m.m......c.ceoceeeereerseereeeeeeee e, 62.271 85.286
108.000 Lejeindtaegter RAVET .....c.ovuirueruriirieieisiseteeeensenssesnssens 101.560 50.394
424.000 426.237 362.821
Note 2 - Diverse indtzgter
0{ Saler for salg af andelslejligheder/sammenlagning ...... 85.447 60.800
39.500 L VentelisteZebyr.......ovveriunreriarerericscieciesionssersssssensssiens 28.225 18.600
0 Fremlejeafgift .......ccooveivervieeerecicesi s 4.000 20.000
0 Salg af boliger og loftsareal ..............ccoeeeverrerrerreseseenne 0 541.010
40.000 Kontingent DMUEC......imaniansimmainnnm 41.700 42.665
0 Indtegtsfort vedrerende tidligere &r .........c.ccocoveevernnnn. 25.465 34.838
79.500 184.837 717.913
Note 3 - Ejendomsskatter og afgifter
834.750 Ejendomsslattor ... wmwmnnsusiaiammiveiiniiimin 834.761 834.761
453.750 ReNOVALION ...coveerreerirciiecciieeecee e st sssne e 453.764 390.445
550,000 Vandafgift .......cccoiiermrmrernnrenreceee s 538.762 553.587
4.600 Rottebekempelse M.M......ccoveveiiiiiiiiiiicieeree e, 4.614 8.100
1.843.100 1.831.901 1.786.893
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Budget
2022 Note 4 - Forsikringer
200000 Ejendom . .ot i iismmmmmmmmensras
26.00Q) Motorkeretej + maskiner

226.000

925.000
0

12.000
7.700
0
6.000

950.700

260.000
65.000
0

0
10.000

335.000

Lovpligtig arbejdsskade ..........coceunerinirvinerienccirnennne

Note 5 - Vicevaertlan m.m.

LB VICEVETL. 1uovesvevwsassunssissnsiissinss sussissvssassessessssismsnsinivis

Pension viceveart

Regulering, feriepengeforpligtelse.........cccovevvvievreerinnne.

ATP, AER, barselsfond m.v

Dagpengeforsikring..........oovveieeieniieivsinseninssssessenens
Personaleomkostninger ........cocoeniiieivinienneiinesssese s

ArDEJASta]..vcuviiviieirrinecisietite et e

Note 6 - Renholdelse

Trappevask, Burea.........c..cccecvvcreueecnreesieseseresesnens
Vinduespolering, bureau incl. keldervinduer.................
Bortkarsel affald: ..o
Afrensning graffiti.........ccooveieieieinrcssiense e,

Snerydning og saltning samt rengeringsartikler..............

/\rhusgade 88, 5.sal , 2100 Kobenhavn @
TIf.: 29 61 96 48 - Mobil: 28 57 10 58
E-mail: jth@advisor-revision.dk
CVR nr. 34 21 37 98

Side 15

2022 2021
190.048 191.014
19.732 9.978
5.546 12.434
215.326 213.426
824.505 776.632
130.911 115.997
- 17.956 63.883
14.784 11.374
3.876 7.418
3.267 0
1340 8.169
960.727 983.473
258.960 249.180
63.340 83.375
3.625 0
4.075 0
7.055 7.841
337.055 340.396
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Budget

2022 Note 7 - Administrationsudgifter 2022 2021
0 Tomgangsel 0g “VAIrME..........coeveervererveroreeoseseseoo 0 966
17.000 Varme, kontor, fest - og motionslokale................cocoo..... 15.464 14.684
0 TV-afgifter, Netto......ccouuevcriieieerieeeeeree oo 3.937 - 780
30.000  AdVOKAL .....cooreeeeeieerreessesssees s iesesese s eessessssssesensseses 49.375 20.438
33.000 ADONNEMENTET.......c.cceviirreirrseeseensereceeseesssssesesesssnss s 16.782 31.021
43.200: Varmeregnskab ......usmmmismimimniiminiimms 41.936 40.755
26.250 Telefon- og adm.godtgerelse bestyrelsen....................... 27.650 26.250
10.000 Stempel 0g EBYIer.........vurveereeereeeeee oo 0 430
5.000 Kontorartikler og porto m.m ..........oeceereeeeeeereeensresresesnns 4.261 13.185
0 HjemmeSide ...cciumiimsisismsisiiimnisinimsimmmansmnsnssons 0 468
40.000 Bestyrelses- og beboermader m.v........ocoooovevevvveveesnnnn 24.717 20.621
3.000 Udgifter, arrangementer........vcvierevsreeeeerssssssssssesssssnnns 0 2.869
0 Gaver 0g blOMSer.........c.covuiuevurecescerecreeesreseseseesseseees 2.685 5.091
14.000 Kontorinventar og evrige smaanskaffelser m.m............ 20.983 17.483
25.000 Telefon og internet inkl. servicebesgg..........ccoovvcrrvennnn. 15.292 38.524
45.000 Honorar ValUA........cocevereeeverreeries s 65.625 56.250
5,000 DIVEISE....cvtiuiiiriecacirerenrasinsseae e ssae s sese s se s s seesnesessens 0 5.000
296.450 288.707 293.255
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Budget
2022 Note 8 - Vedligeholdelse ordinzer 2022 2021
65000 MULET.........coommrmeriermsnssesresssisorsiesssssssnssassisesssiiossssseenee 100.750 35.369
75.000 SnedKer 0 tEMIEr ..c.cvvvcvsereeeeeeeeeese oo ee s 30.913 44.960
75.000 BIKKENSIAGET.........covvvereeeesceeeeeeesneeneeesess oo 61.760 38.239
40.000 Elektriker samt elektriske artikler.............o.ovovvvevennnn, 37.225 45.055
0 Elektriker, dortelefoner .........ooooevoverveooeeoooooooo) 0 8.225
35.000 MalCT .....covvreriiiecrenrsienee et eresssss e ssensssseensesesessens 116.319 7.825
0 GlARTRELET. oiiiiisisivmianmimsmmmmensesmsesssssaseassessssssssesossosiomsass 0 10.071
100.000 Gard, vej 08 haVe ....c.cocoveviiiieeeeeeeeseseeenes s 50.309 139.373
IZB.750 ‘GromBetage: ..o s iaiaimiin s 132.987 0
15.000 Redskaber DMC .......cc.coouciuiieiorrerseesseeeeseses s, 0 46.951
0 Teknisk rAdgiVIING ....oceccveeieirieesieeeseseseee e 13.406 0
0 Etablering af nyt internet .........ocoooeveeeremoveoeoeeoeon, 32.060 0
0 Selvrisiko forsikring..........cccooevmvreveeeereeeseeeeeeeseo, 3.592 24.059
110.000 Lasesmed inkl. salg af naglebrikker ............coovvvvvivnnnn, 15.939 32.392
50.000 VarmeanlsEg.......c.ceereeiueremriesrieeeeeesees oo oo 10.381 64.353
0 Skadedyrsbek@mpelSe .........cocuvvuererccrisiieserserensnsens 22,488 0
15.000 Vearktaj, redskaber m.v.......ocoeeeveeeerere e 31.367 36.260
12.000 Diesel og reparation af traktor m.v............cceevvuerrserenns 2.923 3.924
30.000 Diverse sméanskaffelser mv...........cooovevereverecrircrnnnns 22.765 8.294
750.750 685.184 545.350
Note 8 A -Genopretning/renovering vedligeholdelse
0 Opretning af fortOVe ........cccumiesierimnisrsresrsrnssssenne 0 59.808
300.000 Malerprojekt gadedere samt kekkendare...................o.... 0 0
7.030.000 Darhrojekt cuuiiiviimmmsiinissasenssnsrorssssassssmensereasnssacs 7.066.000 0
0 Malerprojekt VINdUer ..........coooevvueuicveiuernriesessesersseeenn. 0 2.050.000
500.000 Legeplads ....ccocenreiiireeieeiecrrceiesii s eseessee e eneesseesenas 490.701 0
275.000 Lys over hovedopgangsd@re ............cc.ccveereeevrnivririesnns 0 0
214.000 Etablering af nye cykelkelder nedgange ....................... 212.990 0
1.400.000 Kloakker draen og brende. ........cccvviviieirecrererressenns 1.207.131 157.800
130.000 Forhaveprojekt : ..o msmasmrississsississsiimsissismssass 0 367.640
9.869.000 8.976.822 2.635.248
10.619.750 Vedligeholdelse i alt ......oovcveiveereeeeeireicieseese e, 9.662.006 3.180.598
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Penneo dokumentneagle: ZIP7K-CGFPW-8GQD 1-HWHLB-5EV72-HGKAG

Note 9 - Afskrivninger 2022 2021
246.450 Tagrenovering 1/40 .........oooeeeoeeeooveereenessesesresooos 246.456 246.456
49.900  Traktor 1/10 .....ceececureireirisiiesiecessessesssesessesss e, 49.869 49.869
394.900  AHANET 1730 .ovuvurerrerecreceoseeseeseeeeseeees e 394.900 394.900
691.250 691.225 691.225
Note 10 - Ejendommen
Anskaffelsessum
PN emiiroisninisions iimsasossssivimsst ssmmmnsmns ens sepessasstnse s msondsssiosi i s seR e 21.826.988 21.826.988
Fjernvarmeanlaeg
Anskaffelsessum iflg. byggeregnskab...........coo........... 11.821.067
Tilskud fra Kebenhavns Belysningsvasen................. - 247.500
11.573.567
Dakket af andelshaveres egenfinansiering................. 4.034.926
7.538.641
Afskrevet tidligere 8r.......cooevevieeceinevesiseseseeee, - 7.538.641
Afskrevet for aret, 4% (i alt 100%)......covvrvrverreernnnn. 0 0 0
Yinduesprojekt
Anskaffelsessum fra tidligere &r...........ocooeveeevreennnnn, 8.587.201
Afskrevet HAliZere B ..o, -8.587.201
Afskrevet for dret, 5% (20. &r)....coeveveeeeereseeeenn 0 0 0
Tagrenovering
Afholdte ndgifter, pritio ssinmmrmminnin 9.858.245
Afskrevet tidligere ar.......coeeveeveereeiiiiiccieeeesesns. -4.436.208
Afskrevet for dret 1/40 (14. &r) covvevvrvereeercrrieeeenne, -246.456 5.175.581 5.422.037
IT-forbindelse
BB s 117 1 T [T 1.567.762
Indbetalt amortisering tidligere &r...........ocvovieviisienncne -1.567.762
Restafskrivining ........ccocovvveievcevicesreecennene, 0
Indbetalt amortisering indevarende 4r........................ 0 0 0
27.002.569 27.249.025
Opskrivning til valuarverdi :
Opskriviing primo .....o.eeceeeeeeiessessessesosse e 317.335.501
Arets TEgUIETING ....o.ovvvveeeeeeeeresseereereesseeeseeesessesenesens -4.858.644 312.476.857 317.335.501
339.479.426 344.584.526
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Note 11 - Altaner 2022 2021
Forelobigt atholdte udgifter hindvarkere ............c.ccovvuevevveerersnsresennnn, 12.696.380 12.696.380
Advokat fOr BYZEEStYTING vuvevuvrreecuereereictiee e s ssenns 472.500 472.500
Gebyrer byggesagsbehandling ...........co.oevieueeiveseesseenesessesssssesisssesenns 101.140 101.140
R IR i iiristiiiisnsistsscensannsnsnrssnansssnsssessrensansasess ssmess suse s veso s sssassass 26.966 26.966
Laneomkostninger kreditforeningslin .........c..cooevveveeveeeeisosoesseensonns 135.016 135.016
13.432.002 13.432.002
INADELALINZET ....oovvrvreeercieseten et eees e sseer s ns s -1.585.358 -1.585.358
11.846.644 11.846.644
Afskrevet tidliZere ar......ccoeveeeieerireseiee e ceesenennn, -2.731.170
Afskrevet for aret 1/30 (8. &r) .ocovoveeieviierieree e, -290.350
Afskrevet for aret 1/30 (4. &) covevevivireronresineseeseseeeens -104.550 -3.126.070 -2.731.170
8.720.574 9.115.474
Note 12 - Traktor m.m.
AnskafTolsessum trakion ..t aim 498.689 498.689
498.689 498.689
Afskrevet tidligere r.......ccivirinianniecenmenen s 99.738
Afskrivning traktor 1/10 (3. &r)......oovvvrervnciicirencnnennn, 49.869 149.607 99.738
349.082 398.951
Note 13 - Bankindestiender
Nykredit, erhVervSKONTO .. ..oviiveiiiiiisiirieisenmieessssessessesessessossessssssossaseresses 6.580.328 8.409.517
Nykredit, erhvervSKomto ... oot msiasssisnsis 3.063 3.076
Arbejdernes Landsbank, aftalekonto .......ccc.cceevevveeeeveeeie e scsseeseninns 761.798 761.798
7.345.189 9.174.391
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Note 14 - Prioritetsgzeld Oprindelig Restgzeld Kursvzerdi
Nykredit 2,3568% (restlabetid 20,5 &r).............oeon.... 32.981.000 26.153.274 22.712.393
Nykredit 2,0228% (restlebetid 26,25 &r).........coonn....... 3.083.000 2.778.228 2.312.102
Nykredit 5,2056% (restlobetid 20 &r)..........ccevverreennen. 5.200.000 5.175.663 5.181.771
36.064.000 34.107.165 30.206.266
Renter Afdrag
Nykredit 2,3568% (UdIab 2047)......c.ouiumierirereierecreesesseeseessesesssassassans 738.613 981.365
Nykredit 2,0228% (udlab 2050)........cccuieeerreeireseeeeseeeseeee oo ess s, 68.597 80.116
Nykredit 5,2056% (Ud1ob 2043)........cvvecrueriereciceieneceseseeesessesseeseessesseeses 47.634 24.336
854.844 1.085.817
Note 15 - Anden gzld 2022 2021
Feriepengeforpligtelse VICEVERITEr ....c.vviieieeieireeeeee e oo eses e 33.835 52512
Skyldig A-SKat MLV..euuiiiiiiiiiiniiniee e 21.719 20.536
SKyldig PenSion .......c.ueeeiiiieiiiieiiii et 10.366 0
B T TN ommai o iiiiianss sedammnennsnsnanssasasssonsms mvsmmdsaseam s R Yo N SRS 1.704 1.704
67.624 74.752
Note 16 - Kreditorer og skyldige omkostninger
RPBIIOTOE . oo covissssicsssnmsuisssmsnsiassins svnestasssss Tetesiserss bhadpsss isasssssss savosinscess 636.910 1.103.612
Revision 2022 ...t snssrsss s sssessssssssssens 33.000 31.300
Mellemregning med andelshavere ..........ccocoerieeriiscieesesssssssssssnns 0 20.000
Afsat ROnOrar VAIET v svssiaisivim oot sisss iasss o 118.750 56.250
788.660 1.211.162
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Note 17 - Eventualforpligtelse

Ifolge kendelse fra Landsskatteretten og bindende forhandsbesked fra Ligningsrédet vil andels-
boligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningsloven i det indkomstar, hvor den
sidste lejlighed overgér fra udleje til et ikke-medlem til benyttelse af et medlem péd andelsbasis.
Ejendomsavancen vil blive opgjort pa grundlag af ejendommens handelsvzrdi pa tidspunktet, hvor
andelsboligforeningen opherer med at drive erhvervsmassig virksomhed, JT. selskabsskattelovens
§ 5 stk. 6, og vil omfatte alle lejligheder, der siden 18. maj 1994 er overgéet fra udleje til et

ikke-medlem til benyttelse af et medlem p4 andelsbasis.
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Note 18 - Nogletal

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primzrt udregnet pd baggrund af
arealer.

Lovkrzaevede negleoplysninger

I'henhold til bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger er opregnet en reekke
nogleoplysninger om foreningens ekonomi, der skal optages som noter til arsrapporten. Disse
nogleoplysninger folger her :

Negleoplysninger og negletal

Fordeling af lejligheder.

Al Andelsboligforeningen Damgérden
A2 Valby Langgade 226 - 254 , Vestervang 5, Bramslykkevej 35 - 65, Alholmvej
13 - 15, Hejdedraget 2 - 12, 2500 Valby
A3 CVR. nr. 14 59 61 43
Boligtype Antal M2
B1 Andelslejligheder 185 14.773
Erhvervslejemal (andel) 4 427
Erhvervslejemal 2 239
B3 Boliglejemal 2 136
B5 Ovrige arealer (kaelder, garager m.v.) 0 0
B6 Antal i alt 193 15.575
Fordelingstal: BBR Opmalt areal Indskud
C1 Fordelingstal benyttet ved
opgerelse af andelsvaerdi X
C2 Fordelingstal benyttet ved
opgorelse af boligafgift X
D1 Stiftet: 180
D2 Ejendommens opferselsir: 1928
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Note 18 - Nogletal

E1l

F1
Fla

F2

F3

F4

Gl

G3

Haeftelse:
Medlemmerne hafter for foreningens forpligtelser alene med deres
foreningsindskud, der indgér i foreningens formue som ansvarlig kapital,

og som ikke forrentes, jf. vedtzgterne.
Medlemmerne hafter alene solidarisk for den i ejendommen indestiende
pantegzld (ogsd for l4n sikret ved ejerpantebreve), for s vidt panthaverne har

taget forbehold i s& henseende jf. vedtzgterne.

Panthaver har ikke taget forbehold herfor.

Anvendt vurderingsprincip: Valuarvurdering
Er vurdering fastholdt fra fer 1. juli 2020 Nej
Kr. pr. m2
Kr. total

Ejendommens vaerdi ved det

anvendte vurderingsprincip 348.200.000 22.356
Generalforsamlingsbestemte reserver 64.223.087 4.123
Reserver i procent af ejendomsvardien 18,44%

Eventualforpligtelser:
Vi har ikke modtaget oplysninger fra Statens Administration vedrerende

offentlig tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens opher.

Ejendommen er ikke pélagt hjemfaldspligt
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Note 18 - Nogletal

Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
andel total
Valuarvurdering 22.908 22.356
Offentlig ejendomsvurdering 13.944 13.226
Anskaffelsessum 2418 2.294
K2 Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 1.709 1.621
K1 Foresléet andelsvardi 17.538 16.635
K3 Teknisk andelsvardi 19.246 18.255
Reserver uden for andelsveerdi 64.223.087
Totaler Kr./pr. m2
H1 Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 7.987.615 541
Erhvervslejeindtaegter pr. andelsbolig-kvm 179.489 12
Boligindtagter pr. andelsbolig-kvm 0 0
Omkostninger m.v. i pet. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag)
Totaler Pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 9.662.006 58
Ovrige omkostninger 4.984.893 30
Finansielle poster, netto 889.478 5
Afdrag 1.085.817 7
100
Boligafgift i samlet pct. af samlede ejendomsindtagter 93
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NOTER - fortsat

Note 18 - Nogletal

Forrige ir Sidste ar I ar
J Arets resultat (for afdrag),
gns. kr. pr. andel kvm 12 10 472
Forrige ir Sidste ar 1ar
M1 Vedligeholdelse labende,
gns. kr. pr. kvm. 51 35 44
M2 Vedligeholdelse genopretning
renovering, gns. kr. pr. kvm. 118 169 576
M3 Vedligeholdelse i alt. kr. pr. kvm. 169 204 620

Friveerdi i ejendommen (gzldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens
regnskabsmassige vaerdi)

91%

Forrige dr Sidste ar 1ar

R Arets afdrag gns. kr. pr. andel kvm 69 70 74
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VARDIANSATTELSE AF AN DELENE

Andelenes verdi kan i henhold til lovgivningen maksimalt veerdiansattes til den hejeste veerdi

beregnet udfra en af folgende tre metoder.

Metode 1 - " Anskaffelsespris"

Ejendommen méles til anskaffelsesprisen med tilleg af efterfolgende forbedringer, og prioritets-

gelden males til pantebrevsrestgzld.

Metode 2 - "Mz=glervurdering"

Ejendommen males til "handelsvardi", som opgjort af en uafhengig ejendomsmaegler (valuar), og
prioritetsgzelden méles til kursvaerdien af obligationsresgelden. Ved overdragelse af en andel ma

vurderingen ikke vare mere end 18 maneder gammel.

Metode 3 - "Ejendomsvurdering"

Ejendommen males til den seneste offentlige ejendomsvurdering med tilleg af forbedringer udfart

efter vurderingen, og prioritetsgalden males til kursvaerdien af obligationsrestgalden.
Foreningen kan frit vaelge mellem disse metoder.

Anvendt pa foreningens forhold kan andelenes

vardi opgeres pa folgende méder:

Anskaffel- Ejendomsvurdeing Mezegler

sespris vurdering vurdering
Egenkapital ifolge balance............ocoveecerencvecnerennnnn 323.305.948 323.305.948 323.305.948
Regulering af ejendommens veerdi.........ccovevvevevvenne.,. = 312.476.857 - 142.200.000 0
Kursregulering af prioritetsgeeld...........ooovverivineee. 3.900.899 0 0
ANDELENES VERDL .ciaissssmsssssvssmmimmionss 14.729.990 181.105.948 323.305.948
Andelsindskud, excl. egen andel............ccoccouererenn.n. 2.641.277 2.641.277 2.641.277
Andelenes maksimale Kurs........oooovereevereeceeerveseeresnon, 557,68 6.856,76 12.240,52
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VARDIANSATTELSE AF ANDELENE - fortsat

Bestyrelsen foreslir falgende

andelsvzerdi fra generalforsamlingsdatoen:

Ifelge "lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber" fastsattes en andelsvardi ifolge

bestemmelserne i foreningens vedtagter. Dog mé den udregnede vaerdi ikke overstige den beregnede
maksimalpris ifalge ovenstiende lovs § 5.

Nedenfor er udregnet maksimalprisen med udgangspunkt i valuarvurdering af ejendommen p4 kr.
353.700.000 ifelge vedtegterne samt andelsboligloven §5 stk. 2 litra b :

Ejendommen blev den 28. februar 2023 vurderet af ejendomsmagler og valuarfirmaet Scheel & Co
til en kontant handelspris pa kr. 348.200.000

Valuarvardien pa kr. 348.200.000 , er baseret p en 15-arig DCF-beregning med en
forrentningsprocent pa 3,45 % og en markedsleje pa kr. 1.560 pr. kvm. pa boliglejemal og kr. 906 pr.
kvm. pé erhvervslejemdl for den fuldt udviklede ejendom. Valuarvurdering er geeldende i 18
méneder fra 28. februar 2023.

I den udstraekning markedsrenter @ndrer sig, eller ejendommens forhold i evrigt @ndres, kan
ejendommens veardi tilsvarende @ndre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en nden valuar,
eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fore til en anden beregning af andelskronen.

Dagsveardiberegningen er derfor folsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
felsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 3,45 pet. til 3,70 pet. alt andet lige vil
reducere dagsvardien af ejendommen med 31,1 mio. kr..Et tilsvarende fald i afkastsatsen fra 3,45
pet. til 3,20 pet. vil tilsvarende betyde en stigning i dagsvaerdien med 36,2 mio. kr.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvzrdi som udlejningsejendom
kan opgeres siledes :
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VARDIANSATTELSE AF ANDELENE - fortsat

Foreningens egenkapital pr. 31. december 2022 ifolge arsregnskab..............coooevvvrvvvoovvoonns 259.082.861
Egenkapital fer reserver... 259.082.861
Andelskronens kurs for 2022 (259.082.861 : (2.659.081- 17.804)). ... eeeeeeeeeeeeeererern 9.809,00
Bestyrelsen foreslar vaerdien ansat til kurs . 9.809

Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2021 9.809
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2020 6.314
Andelskrone vedtaget pé tidligere generalforsamling for 2019 6.314
Andelskrone vedtaget p4 tidligere generalforsamling for 2018 6.314
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2017 6314
Andelskrone vedtaget pé tidligere generalforsamling for 2016 6.314
Andelskrone vedtaget pd tidligere generalforsamling for 2015 5.740
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2014 5.740
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2013 5.740
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2012 5.400
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2011 5.400
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2010 5.400
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2009 5.400
Andelskrone vedtaget pé tidligere generalforsamling for 2008 5.400
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2007 5.400
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2006 5.060
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2005 3.700
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2004 2.020
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2003 1.021
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2002 968
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2001 956
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Ole Nissen
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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
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