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Andelsboligforeningen
Udenbys Klædebo

Hjemstedsadresse: c/o Skovgaard Alsig Advokatanpartsselskab, Overgaden Neden Vandet 9A, 3. th., 1414 København K.

Årsrapporten 2019
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019

14. regnskabsår

Godkendt på foreningens ordinære generalforsamling den 11. juni 2020

Bente Skovgaard Alsig
dirigent
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

1

Foreningsoplysninger

Foreningen Andelsboligforeningen
Udenbys Klædebo
( tidligere Nørre Allé 13-13 G )

Matrikel betegnelse:
1170 Udenbys Klædebo Kvarter

Beliggende:
Nørre Allé  13 – 13 G,
2200  København N.

Bestyrelse Peter Bye Andersen
Stefan Arendt Hanson
Anton Svane Olesen
Markus Ulrik Leding
Sabrina Meersohn Meinecke
Ida Holm Nathan

Administrator Skovgaard Alsig Advokatanpartsselskab
Overgaden Neden Vandet 9A, 3. th.
1414 København K.

Revision Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingør

Bank Arbejdernes Landsbank
Amagerbrogade  60,
2300  København  S.

Cvr.nr. 29 04 49 10
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

2

Administratorpåtegning

Som administrator for Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo skal vi hermed erklære, at vi har forestået
administrationen af andelsboligforeningen i regnskabsåret 2019.

Ud fra vor administration og føring af bogholderi for foreningen er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiviteter i regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 samt af forenin-
gens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019.

København, den 9. marts 2020

Skovgaard Alsig advokater
Bente Skovgaard Alsig
administrator
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

3

Bestyrelsespåtegning

Undertegnede har aflagt årsrapport for Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo for 1. januar - 31. december
2019.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. an-
delsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019.

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentligt vil kunne påvirke vurderin-
gen af foreningens finansielle stilling.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 9. marts 2020

Bestyrelsen

Peter Bye Andersen
formand

Anton Svane Olesen

Stefan Arendt Hanson

Markus Ulrik Leding

Sabrina Meersohn Meinecke    Ida Holm Nathan
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

4

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo:

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Års-
regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8,
og foreningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligfor-
eningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af andelsbolig-
foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen
Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om årsregnskaber for an-
delsboligforeninger, der aflægger årsregnskab efter årsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenlig-
ningstal i resultatopgørelse og noter. Disse budgettal har, som det også fremgår af resultatopgørelse og noter,
ikke været underlagt revision.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtæg-
ter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbej-
de et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj
grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,
altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af års-
regnskabet.
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

5

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

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

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-
tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er
tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er
opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
føre, at andelsboligforeningen ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan
måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Helsingør, den 9. marts 2020
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - CVR nummer 33 24 17 63

Kenn Elmgren
statsautoriseret revisor
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

6

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo for 2019 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8 samt
foreningens vedtægter.

Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden,
og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrævede boligafgift er tilstrækkelig.

Endvidere er formålet at give oplysning om andelenes værdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
fællesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Endvidere er formålet at give de efter bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligforeningslo-
vens § 6, stk. 2, krævede nøgleoplysninger og at give oplysning om andelenes værdi, jf. lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfællesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8 samt at give de efter andelsbo-
liglovens § 5, stk. 11, krævede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrørende modtaget støtte.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Resultatopgørelsen

Opstillingsform

Resultatopgørelsen er opstillet, så denne bedst viser foreningens aktivitet i det forløbne regnskabsår.

De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsåret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrævede boligafgifter i henhold til budget har været til-
strækkelige til at dække omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtægter

Boligafgift og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.

Indtægter fra ventelistegebyrer mv. indtægtsføres i takt med administrators modtagelse af oplysninger om
indbetalte indtægter. Disse indtægter er således ikke nødvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

7

Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
perioden.

Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender.

Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende prioritets-
gæld samt renter af bankgæld.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke ne-
gativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelle underskud til fremførsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat
vedrørende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes på anskaffelsestidspunktet og værdiansættes ved første
indregning til kostpris.

Kostprisen for grunde og bygninger omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaf-
felsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Kostpris omfatter endvidere renoverings-
og forbedringsomkostninger.

Der afskrives ikke på grunde og bygninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af
tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende
regnskabsår.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

8

Regnskabspraksis

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

”Overført resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillægsværdi ved nyudstedelse af andele samt reste-
rende overførsel af årets resultat.

Prioritetsgæld inkl. finansielle instrumenter

Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes prioritetsgælden til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle værdi indregnes dermed i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Prioritetsgælden er således værdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld, der opgøres som det oprindeligt modtagne pro-
venu ved låneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen af-
skrivning af lånets kurstab og låneomkostninger på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi.

Øvrige noter

Andelsværdi

Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 15. Andelsværdien opgøres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven.

Nøgletal

De i note 16 anførte nøgletal har til formål at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere for-
eningens økonomiske situation samt sammenligne foreningens økonomiske situation med andre foreningers
økonomiske forhold.

Nøgleoplysninger
Nøgleoplysningerne har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts
2019 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andele. For indeværende
regnskabsår med undtagelse af afsnit 4, hvor oplysninger fra realkreditinstituttet endnu ikke foreligger.
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Budget Regnskab Budget Regnskab
Note 2020 2019 2019 2018

(ikke revideret) (ikke revideret)

Indtægter

Boligafgifter 4.194.000 4.112.233 4.063.000 3.930.940
1 Lejeindtægter 222.000 226.973 222.000 202.960
2 Øvrige indtægter 270.000 587.303 270.000 795.400

Indtægter i alt 4.686.000 4.926.509 4.555.000 4.929.300

Omkostninger

3 Renholdelse 300.000 301.267 287.000 294.609
4 Forbrugsafgifter 390.000 290.888 380.000 417.626
5 Driftsudgifter 285.000 288.495 283.000 294.396
6 Administrationsomkostninger 215.000 241.386 220.000 183.720
7 Vedligeholdelse 405.000 196.786 275.000 145.038

Større anskaffelser, dørprojekt 3.858.265 136.130 5.000 0

Omkostninger i alt 5.453.265 1.454.952 1.450.000 1.335.389

Resultat før finansielle poster -767.265 3.471.557 3.105.000 3.593.911

Finansielle indtægter 0 4 0 10
Finansielle omk., banker m.v. -5.000 -5.541 -5.000 -5.000
Amortisering af kurstab på obl.lån -23.949 -23.949 0 -23.949
Finansielle omk., prioritetsrenter -661.471 -804.675 -527.558 -1.182.370

Finansielle poster, netto -690.420 -834.161 -532.558 -1.211.309

Skat af årets resultat 0 0 0 0

Årets resultat / overskud -1.457.685 2.637.396 2.572.442 2.382.602

Betalte prioritetsafdrag 918.593 898.352 898.352 898.352
Overført restandel af åretsresultat -2.376.278 1.739.044 1.674.090 1.484.250

Disponeret i alt -1.457.685 2.637.396 2.572.442 2.382.602

Resultatopgørelse for perioden 1. januar - 31. december

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo
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Note 2019 2018

8 Ejendommen 67.763.907 67.763.907

Anlægsaktiver 67.763.907 67.763.907

Tilgodehavende beboere 14.024 0
Mellemregning med fraflyttede 6.681 0
Mellemregning med flyttesager 1.303 0
Mellemregning formand / kasserer 17.100 15.138

9 Periodeafgrænsningsposter 66.012 75.948
12 Varmeregnskab 0 30.564

Tilgodehavender 105.120 121.650

Likvide beholdninger 5.034.789 3.578.348

Omsætningsaktiver 5.139.909 3.699.998

Aktiver i alt 72.903.816 71.463.905

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Balance 31. december

Aktiver

10
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Note 2019 2018

10 Andelsindskud 2.638.300 2.604.000
10 Konto for prioritetsafdrag 4.979.803 4.081.451
10 Overført resultat mv. 9.413.177 7.674.133

Egenkapital 17.031.280 14.359.584

11 Prioritetsgæld 55.676.220 56.550.623
Kortfristet del af langfristet gæld -918.593 -898.352

Langfristet gæld 54.757.627 55.652.271

Kortfristet del af langfristet gæld 918.593 898.352
Deposita 62.906 69.521
Mellemregning ind- og udflyttere 0 407.296
Forudbetalt boligafgift og leje 0 34.354

12 Varmeregnskab 50.033 0
13 Anden gæld 83.377 42.527

Kortfristet gæld 1.114.909 1.452.0500

Gæld i alt 55.872.536 57.104.321

Passiver i alt 72.903.816 71.463.905

14 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
15 Beregning af andelsværdi
16 Nøgletal

Passiver

Balance 31. december
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Budget Regnskab Budget Regnskab
2020 2019 2019 2018

(ikke revideret) (ikke revideret)

1 Lejeindtægter

Lejeindt., beboelseslejemål 32.000 32.251 32.000 13.577
Lejeindt., erhvervslejemål 190.000 194.722 190.000 189.383

222.000 226.973 222.000 202.960

2 Øvrige indtægter

Ventelistegebyr 0 6.900 0 6.500
Medlemsbidrag arb.weekend 145.000 150.650 145.000 145.750
Vaskeriindtægter 0 0 0 34.404
Internet 125.000 157.422 125.000 113.133
Diverse indtægter 0 4 0 55
Fortjeneste ved salg 0 272.327 0 495.558

270.000 587.303 270.000 795.400

3 Renholdelse

Ejendomsservice 70.000 67.500 100.000 79.970
Renovation, container m.v. 147.500 134.739 140.000 131.328
Abonnementer, Grundejerfor. 30.000 41.888 40.000 26.778
Skadedyrsbekæmpelse 2.000 1.765 2.000 1.765
Snerydning 5.000 5.750 5.000 1.625
Renhold fortov, kommunen 1.000 0 0 4.570
Diverse ( Intensiv Rengøring ) 44.500 49.625 0 48.573

300.000 301.267 287.000 294.609

Noter til årsregnskabet

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo
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Noter til årsregnskabet

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Budget Regnskab Budget Regnskab
2020 2019 2019 2018

(ikke revideret) (ikke revideret)

4 Forbrugsafgifter

Elektricitet 50.000 45.048 50.000 46.092
Vandafgift 200.000 97.796 220.000 242.798
Internet 140.000 148.044 110.000 128.736

390.000 290.888 380.000 417.626

5 Driftsudgifter

Ejendomsskat 182.000 180.021 180.000 182.131
Forsikringer 63.000 70.698 63.000 63.259
Gårdlaug 40.000 37.776 40.000 37.776
Tab på lejere (tomgang) 0 0 0 11.230

285.000 288.495 283.000 294.396

6 Administrationsomkostninger

Kontorhold, telefongodtgørelse 17.000 0 5.000 0
Telefongodtgørelse mv. 0 509 5.000 2.763
Foreningsudg., møder, gen.fors. 5.000 2.455 10.000 6.355
Administrationshonorar 138.000 137.560 145.000 140.581
Revision og regnskabsm. ass. 18.000 16.750 18.000 16.375
Honorar ifm. lovpl. nøgleopl. 0 1.250 0 1.250
Valuarvurdering 12.000 27.688 12.000 3.631
Teknisk bistand 5.000 47.500 5.000 0
Gebyrer 10.000 5.426 10.000 5.694
Diverse 10.000 2.248 10.000 7.071

215.000 241.386 220.000 183.720
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Noter til årsregnskabet

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Budget Regnskab Budget Regnskab
2020 2019 2019 2018

(ikke revideret) (ikke revideret)

7 Vedligeholdelse

Vedligeholdelse til fordeling 400.000 250.000
Varmeanlæg 0 20.989 0 28.292
Blødgøringsanlæg 0 13.421 0 0
Vaskeri 0 15.875 0 12.597
Fællesarealer, have 0 0 0 2.944
Murer 0 1.288 0 0
Blikkenslager 0 20.653 0 21.297
Elektriker 0 13.601 0 6.368
Tømrer/snedker 0 33.750 0 24.500
Låseservice 0 2.349 0 10.618
Dørtelefoner 0 0 0 1.271
Kloak 0 11.000 0 759
Materialer, værktøj, arbejdstøj 0 11.407 0 3.449
Diverse ( vand- svampeskade ) 5.000 52.453 25.000 32.943

405.000 196.786 275.000 145.038

8 Materielle anlægsaktiver
Matr.nr. 1170 Udenbys Klædebos Kvarter Ejendommen Ejendommen

2019 2018

Kostpris, primo 67.763.907 67.763.907
Tilgang, omprioritering 0 0

Kostpris, ultimo 67.763.907 67.763.907

Afskrivninger, primo 0 0
Årets afskrivninger 0 0

Afskrivninger, ultimo 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 67.763.907 67.763.907

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udgør kr. 67.000.000 67.000.000
Heraf grundværdi kr. 5.356.800 5.356.800
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Noter til årsregnskabet

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

2019 2018

9 Periodiserede poster

HOFOR 1/1-30/6-20 65.902 66.473
Diverse 110 9.475

66.012 75.948

10 Egenkapital

Andelskapital kr. m2
2019 2018

Andelskapital, hele ejd. 700 x 4.064,00 2.844.800 2.844.800
Ej solgte lejligheder, erhverv 700 x 295,00 -206.500 -240.800

Indbetalt kapital 700 x 3.769,00 2.638.300 2.604.000

Konto for prioritetsafdrag
Saldo primo 4.081.451 3.183.099
Årets afdrag 898.352 898.352

Saldo ultimo 4.979.803 4.081.451

Overført resultat mv.
Saldo primo 7.674.133 6.189.883
Årets resultat 2.637.396 2.382.602
Årets afdrag -898.352 -898.352

Saldo ultimo 9.413.177 7.674.133

Egenkapital i alt 17.031.280 14.359.584
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Noter til årsregnskabet

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

11 Prioritetsgæld
Primo Ultimo Ultimo

Restgæld Restgæld Kurs

Jyske Realkredit 0,2702%, rest 24 år 3 md
  Hovedstol kr. 47.000.000, afdr frit til 2024 47.000.000 47.000.000 49.131.061
Jyske Realkredit 2,2342%, rest 9 år 3 md
 Hovedstol kr. 14.211.000 10.149.342 9.250.990 9.349.830

57.149.342 56.250.990 58.480.891

Amortiseret kurstab -622.668 -598.719
Omkostningsført i året 23.949 23.949

Reguleret ultimo restgæld 56.550.623 55.676.220

2019 2018

12 Varmeregnskab

Aconto indbetalt 73.240 73.240
Afholdte udgifter -101.112 -103.804
Varmeafslutning 77.905 0

50.033 -30.564

13 Anden gæld

Skyldig revisor 18.000 17.625
Kreditorer 65.377 24.902

83.377 42.527

14 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for foreningens engagement med Arbejdernes Landsbank er indlagt ejerpantebrev
på kr. 3.500.000.
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Noter til årsregnskabet

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

2019 2018

15 Beregning af andelsværdi

Metode 1: Kursværdi og ejendomsværdi
Egenkapital ifølge årsrapport 17.031.280 14.359.584
Tilbageført bogført værdi af ejendom -67.763.907 -67.763.907
Offentlig ejendomsvurdering 67.000.000 67.000.000
Tilbageførsel af bogført værdi af prioritetsgæld 55.676.220 56.550.623
Regulering af prioritetsgæld til kursværdi -58.480.891 -57.538.585

Beregningsgrundlag for andelsværdier 13.462.702 12.607.715

Samlet m2 beboelse, andelsboliger 3.769,00 3.720,00

Værdi pr. indskudskrone 13.462.702 : 2.638.300 = 5,10 4,84

Metode 2: Valuarvurdering
Egenkapital ifølge årsrapport 17.031.280 14.359.584
Tilbageført bogført værdi af ejendom -67.763.907 -67.763.907
Valuarvurdering af 11. maj 2020  ( * ) af Wiborg+Partnere 88.650.000 83.500.000
Tilbageførsel af bogført værdi af prioritetsgæld 55.676.220 56.550.623
Regulering af prioritetsgæld til kursværdi -58.480.891 -57.538.585
Generalforsamlingsbestemt reserve -10.490.502 -5.322.386

Beregningsgrundlag for andelsværdier 24.622.200 23.785.329

Samlet m2 beboelse, andelsboliger 3.769,00 3.720,00

Værdi pr. indskudskrone 24.622.200 : 2.638.300 = 9,3326 9,1342

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udgør kr. 67.000.000.
Dagsværdiberegningen er foretaget med udgangspunkt i DCF-metoden (Discounted Cash Flow),
hvor der beregnes en samlet nutidsværdi for en budgetperiode og en terminaleperiode på baggrund
af forventede pengestrømme.
Valuaren oplyser, at beregningen er baseret på et teoretisk forrentningskrav på 5,5 %, et forventet
inflationsniveau på 2,0 %, samt et teoretisk investeringsafkast på 3,5 %, der er udtryk for forrentningen
ved køb. Jf. valuarvurderingen er forrentningskravet det krav køber vil stille til ejendommens afkast.
Jo højere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige.
Dagsværdiberegningen er derfor følsom overfor udsving i forrentningskravet, idet en følsomheds-
beregning viser, at en stigning i forrentningskravet fra 3,5 til 4,0 alt andet lige vil reducere dags-
værdien af ejendommen med kr. 11,1 mio.
Valuarvurderingen er maksimalt gældende i 18 måneder i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal være gældende på handelstidspunktet.
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Noter til årsregnskabet

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Fastfrysning af valuarvurdering
Bestyrelsen ønsker - med forbehold for vedtagelse af lovforslaget om boligreguleringslovens §5, stk.2 -
at indstille til generalforsamlings godkendelse, at valuarvurderingen foretaget pr. 31. december 2019
af Wiborg+Partnere d. 11. maj 2020 med gyldighed til 11. oktober 2021 fastfryses.

2019 2018

Metode 3: Anskaffelsessum og restgæld ( ikke relevant )

Bestyrelsen indstiller metode nr. 2, Valuarvurdering 9,3326
til godkendelse.

M2 tallene tager udgangspunkt i lister fra administrator med et samlet beboelsesareal på 4.064 m2.

Der er ikke sket tilretning til BBR-registeret, idet dette angiver 4.056 m2.
Valuarvurderingen har taget udgangspunkt i BBR-registerets m2-antal.

Følsomhedsanalyse
Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone påvirkes af ændringer i egenkapitalen, f.eks
ved ændring i den offentlige ejendomsvurdering eller valuarvurderingen, vises hvad andelskronen
ændres til, hvis egenkapitalen ændres.

Ændring Ændring Nye andels- Værdi pr. Ændring i
i vurde- i egen værdier indskuds- andels-

ring kapital i alt krone kronen
% kr. kr. kr. %

-5% -4.432.500 20.189.700 7,65 -18,00%
-3% -2.659.500 21.962.700 8,32 -10,80%
-1% -886.500 23.735.700 9,00 -3,60%
0% 0 24.622.200 9,33 0,00%
1% 886.500 25.508.700 9,67 3,60%
3% 2.659.500 27.281.700 10,34 10,80%
5% 4.432.500 29.054.700 11,01 18,00%
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Noter til årsregnskabet

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

2019 2018

16 Nøgletal

Boligtype Antal Areal m2 Areal m2

Andelsboliger iflg. Liste 69 3.769,00 3.720,00
Boliglejemål, iflg. Liste 1 54,00 103,00
Erhvervslejemål, iflg. Liste 2 241,00 241,00

72 4.064,00 4.064,00

Beregnede nøgletal for foreningen
kr. pr m2 total kr. pr m2 total

Offentlig ejendomsvurdering 16.486 16.486
Valuarvurdering 21.813 20.546
Anskaffelsessum ( kostpris ) 16.674 16.674

kr. pr m2 andel kr. pr m2 andel

Offentlig ejendomsvurdering 17.777 19.067
Valuarvurdering 23.521 23.762
Anskaffelsessum ( kostpris ) 17.979 17.979
Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 13.461 14.169
Foreslåen andelsværdi 6.533 6.394
Reserver uden for andelsværdi 0 0

kr./ m2 kr./ m2

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-m2
1.091 1.057

Boliglejeindtægt pr. udlejede bolig-m2
597 311

Erhvervslejeindtægt pr. udleje erhvervs-m2
808 788

Omkostninger m.v. i % af ( omkostninger + finansielle poster netto + afdrag )
% %

Vedligeholdelsesomkostninger 6 4
Øvrige omkostninger 39 35
Finansielle poster, netto 27 35
Afdrag 28 26

100 100

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtægter 83 80
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1 Grundlæggende oplysninger om andelsboligforeningen

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr. 31. december 2019
Låneoplysninger i afsnit 4 (undtage P og R) indberettes af Realkreditinstitutterne.
Seneste regnskabsperiode er 1. januar til 31. december 2019

Felt

A1 Navn
A2 Adresse
A3 CVR-nr.

BBR areal

Antal m2

B1 Andelsboliger 69 3.759,0
B2 Erhvervsandele 0 0,0
B3 Boliglejemål 1 54,0
B4 Erhvervslejemål 2 243,0
B5 Øvrige lejemål, kældre, garager mv. 0 0,0

B6 I alt 72 4.056,0

Boligernes
Boligernes areal Det oprindelige
areal (BBR) (anden kilde) indskud Andet

C1 Hvilket fordelingstal benyttes
ved opgørelse af andelsværdi?

C2 Hvilket fordelingstal benyttes
ved opgørelse af boligafgiften?

C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen her:

D1 Foreningens stiftelsesår 2005

D2 Ejendommens opførelsesår 1879

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018

Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo
Nørre Allé 13 - 13H, 2200 København N.
29 04 49 10

x

X
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018

1 Grundlæggende oplysninger om andelsboligforeningen (fortsat)

Felt

Ja Nej

E1 Hæfter den enkelte andelshaver for mere, end det der er
betalt for andelen?

E2 Hvis ja, beskriv hvilken hæftelse der er i foreningen:

Anskaffelses- Valuar- Offentlig
sum vurdering vurdering

F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning
af andelsværdien

Gns. kr.

Kr. pr. m2

F2 Ejendommens værdi ved det anvendte
vurderingsprincip 88.650.000 21.856,5

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 10.490.502 2.586,4

F4 Reserver i procent af ejendomsværdi 11,83

Ja Nej

G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens opløsning?

G2 Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigørelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgørelse
nr. 978 af 19. oktober 2009)?

G3 Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på
foreningens ejendom?

x

X

x

x

x
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018

2 Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed

Felt

Gns. kr. pr.
andels-m2

pr. år

H1 Boligafgift 1.094,0

H2 Erhvervslejeindtægter 51,8

H3 Boliglejeindtægter 8,6

Ja Nej

I Er der erhvervslejemål, der er opsagt eller står tomme
(hvor der ikke er indgået ny kontrakt)?

Indeværende
Forrige år Sidste år år

J Årets overskud (før afdrag), gns. kr. pr. andels-m2
513,3 640,5 699,8

Gns. kr. pr.
andels-m2

K1 Andelsværdi 6.550,20
K2 Gæld - omsætningsaktiver 13.496,31

K3 Teknisk andelsværdi 20.046,51

x
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018

3 Byggeteknik og vedligeholdelse

Felt

Ja Nej

L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? X

L2 Er der udarbejdet en rapport, der beskriver ejendommens
tilstand?

L3 Er der på generalforsamling besluttet større vedligeholdelses-
arbejder?

L4 Hvis ja, er der en plan for det, herunder finansieringen? X

L5 Og er der hensat midler til disse arbejder? X

Indeværende
Forrige år Sidste år år

M1 Vedligeholdelse, løbende (gns. kr. pr. m2) 67,9 35,8 48,5
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering

(gns. kr. pr. m2) 0,0 0,0 0,0

M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m2) 67,9 35,8 48,5

N Ejendommens energimærkning A, B, C, D, E, F eller G D

X

X
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo

Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018

4 Finansielle forhold

Felt

P Friværdi (gældsforpligtelse sammenholdt med ejendommens
regnskabsmæssige værdi) 20%

Indeværende
Forrige år Sidste år år

R Årets afdrag pr. andels-m2
221,5 218,6 239,0

5 Forenings bemærkninger til skemaet

Felt

Andelsboligforeningens bemærkninger til skemaet:
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 ZTnBdOmLcdSoYVXJt/y+y0KCyev69frhYbPvTwnPTY0=


 
PTwmywCLmXdD1NLQzSv54KAgOZ4uEyzLO4rbmHEhx9dFxGIHsVcii3NiVzQk2JedQLg1sXahu7DB
KKpEy2SOF0xXsan9MorC1mBzwum78W2XDxjvUAPTznCcGMUEUxh1UGX8YdHqIpqq63z3E4BDaDY7
yP8NjMlT193jEcoMuP7XK9DA6r7zrWZ6XqdKbFs0YHJTJGZ72v4J14qcV3vw9CQH2v+kkGlN9x16
077l8EFkZddoVxv1cC6BPiSjhadUvww9dYpyAtIAYfVupXWmOuWTkzC2BAzpIoa3YXTRw01YBhf0
ZVzbAvIRIQUUdQ7TRaPXiOVsIDhV2GWSq6hWqg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM182XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge -3472782221471564094
  hashsumB d5e8523dKJQ240147543/SHA512/9BEA2F56F7AD8D84544219C3FA9529376EB0F65EE88D3A0D3C2AEDD0314ADDF1FD21AA49B548D31C458E323032458F183F77C9D2885F9C0FE4644931AE698524
  hashsumC d0bb8d0frZg240147543/SHA512/27CF52D110626ADCF9F739BE52A596203CCA510C73C929E4207E248BE5C9F40E83FA28ED9388CCB82FDF45126539BB1C6246F3A9D80ED854051DEC645DC1EF5E
  TimeStamp MjAyMC0wOC0zMSAxNTozNDo0OSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 sEWPMcPyyB0it+gBTMyq9lEBEcFY6pymLx6PfGzAT2I=


 
VZbhUWmthWCfaG9xruABJN8rCqnPjxSzX1NpbJkcbTLblTaZ2lsLNV2hJhwmYfQtlVwY3bXC3y++
J8cZifIDAZdCo13aktRsIfRxncAiJgvxDlJgfAqhKzTH+WT71SBIwytD/fzWNdj2TW7VNjKE8aIm
/A/PK657WkjfqIQVvuLw8LHeM67WK6JgyY+0IplTZ8lZPSKeb5vzno8n6uzdsqs4yjyvvPu9IAAl
y+JeNOj+sDpmYDPeXe2ZcWV1ZfKjIwgLuZs5mJRcDZMF7qPDtDrPwOcIgQJFByB9fQK+6g4xOBdd
roL6bSxExlmyayrP4mP7lVy8kg2A2BDSSeYD0w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMSBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge 571951667649091571
  hashsumB 9e6c7966HgJ240147543/SHA512/E2FED4C4015ABAE22C5A763DEA9EF8C97EACD4F1EC9684822061B8596B7E3B74F98C836CD3DAE2470E67BDAFB44DB0D891172A4CE83A21BCC3743651F56B0F73
  hashsumC d5e8523dKJQ240147543/SHA512/9BEA2F56F7AD8D84544219C3FA9529376EB0F65EE88D3A0D3C2AEDD0314ADDF1FD21AA49B548D31C458E323032458F183F77C9D2885F9C0FE4644931AE698524
  hashsumD 4f5b718bYHX240147543/SHA512/7EA9527436890831F8762E07C47C4C5A80A8C77E582674A8F18AFC9FA0BA813EFCDA21C08BB052EDD89C6445333DCFB11AE0BEB461B39800606EA07B3229956C
  hashsumE d0bb8d0frZg240147543/SHA512/27CF52D110626ADCF9F739BE52A596203CCA510C73C929E4207E248BE5C9F40E83FA28ED9388CCB82FDF45126539BB1C6246F3A9D80ED854051DEC645DC1EF5E
  TimeStamp MjAyMC0wOC0zMSAxMjo1Mzo0NCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 8IPbtZG+z5yWKL5kucK+6ba6djl6al40XM9NwBgFeBY=


 
JTgAQY8bonRsJ0fH7NR+D66+1GPny8Oim5VHVTDtX00LcUogHV1eC8qlTDP+uvufhdO1Nx7X37UA
Tda8hX2CRkoQ809VrOSt7CfWzaNMSdG9X7hpDP3Gz7KIhRoAFEIBrtQVK0sqG2nTup8g8QfkdwFL
pNNxuqFetrjvfGwggIjUjRC3h/FCvVyViX40rFJbuv8a+UiJrA3oTZ1itbntwduse26faXtdIs8f
W9tz94c5O5tXt3Rz2mSg4jw9qJ7SHWN6lumXdYhcRyxMFQ+J7Em2pzFpTZaWR8+0nPqF6cr8ogeI
RgvbPwDN6t5m41WulksAnbkGMGbY2qgO36N58w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IC5ORVQgQ0xSIDIuMC41MDcyNzsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjUuMzA3Mjk7IEluZm9QYXRoLjM7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge -31690535230437105
  hashsumB d5e8523dKJQ240147543/SHA512/9BEA2F56F7AD8D84544219C3FA9529376EB0F65EE88D3A0D3C2AEDD0314ADDF1FD21AA49B548D31C458E323032458F183F77C9D2885F9C0FE4644931AE698524
  hashsumC d0bb8d0frZg240147543/SHA512/27CF52D110626ADCF9F739BE52A596203CCA510C73C929E4207E248BE5C9F40E83FA28ED9388CCB82FDF45126539BB1C6246F3A9D80ED854051DEC645DC1EF5E
  TimeStamp MjAyMC0wOC0zMSAxMTowNjozNyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 NiXQXriWGn9GZtTI2N4AQGy3Kc5kHjNYUm1rbO8QLkg=


 
dK5/bnbSzcLWCo6LTkHZHerwgVb6Yhrc/pHsvV/96TzIJs/wGjG67ixorp+popRzDejeycxqGXBb
fJ3czU3H8T3fK81ns+fMAA03beTvfedpDUwTm0jiMsrg73eLpOzP304uiGSwd/haef6GlkFc5lVw
irAAc81DX6UbmfsPeUwjJsEJEIAEWYNuMXZcqiQHxlLoFTOnWt8l2cqpfXf+g0445vXu/rBpIuAS
QsQKwcoge9AMEq52A9efXVmi1ozzAt44r4DGpjHOd8+CRQJL+BPOhgzcVPwZSUwlcao0tMlN756R
hoEpLzoz6oWrhyv/IFWr550Ep+WxhrrRWYM9YQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM181XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMSBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge 3080439655884343991
  hashsumB d5e8523dKJQ240147543/SHA512/9BEA2F56F7AD8D84544219C3FA9529376EB0F65EE88D3A0D3C2AEDD0314ADDF1FD21AA49B548D31C458E323032458F183F77C9D2885F9C0FE4644931AE698524
  hashsumC d0bb8d0frZg240147543/SHA512/27CF52D110626ADCF9F739BE52A596203CCA510C73C929E4207E248BE5C9F40E83FA28ED9388CCB82FDF45126539BB1C6246F3A9D80ED854051DEC645DC1EF5E
  TimeStamp MjAyMC0wOC0zMSAxNDo1MTo1NiswMjAw
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Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s - CVR nummer 33 24 17 63
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - Bagsværd Hovedgade 141, 2. sal, 2880 Bagsværd



Telefon 49 21 06 07 - www.aaenco.dk



Andelsboligforeningen
Udenbys Klædebo



Hjemstedsadresse: c/o Skovgaard Alsig Advokatanpartsselskab, Overgaden Neden Vandet 9A, 3. th., 1414 København K.



Årsrapporten 2019
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019



14. regnskabsår



Godkendt på foreningens ordinære generalforsamling den 11. juni 2020



Bente Skovgaard Alsig
dirigent
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Foreningsoplysninger



Foreningen Andelsboligforeningen
Udenbys Klædebo
( tidligere Nørre Allé 13-13 G )



Matrikel betegnelse:
1170 Udenbys Klædebo Kvarter



Beliggende:
Nørre Allé  13 – 13 G,
2200  København N.



Bestyrelse Peter Bye Andersen
Stefan Arendt Hanson
Anton Svane Olesen
Markus Ulrik Leding
Sabrina Meersohn Meinecke
Ida Holm Nathan



Administrator Skovgaard Alsig Advokatanpartsselskab
Overgaden Neden Vandet 9A, 3. th.
1414 København K.



Revision Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingør



Bank Arbejdernes Landsbank
Amagerbrogade  60,
2300  København  S.



Cvr.nr. 29 04 49 10
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo
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Administratorpåtegning



Som administrator for Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo skal vi hermed erklære, at vi har forestået
administrationen af andelsboligforeningen i regnskabsåret 2019.



Ud fra vor administration og føring af bogholderi for foreningen er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiviteter i regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 samt af forenin-
gens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019.



København, den 9. marts 2020



Skovgaard Alsig advokater
Bente Skovgaard Alsig
administrator
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Bestyrelsespåtegning



Undertegnede har aflagt årsrapport for Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo for 1. januar - 31. december
2019.



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. an-
delsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtægter.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019.



Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentligt vil kunne påvirke vurderin-
gen af foreningens finansielle stilling.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



København, den 9. marts 2020



Bestyrelsen



Peter Bye Andersen
formand



Anton Svane Olesen



Stefan Arendt Hanson



Markus Ulrik Leding



Sabrina Meersohn Meinecke    Ida Holm Nathan
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo:



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Års-
regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8,
og foreningens vedtægter.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligfor-
eningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af andelsbolig-
foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.



Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen
Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om årsregnskaber for an-
delsboligforeninger, der aflægger årsregnskab efter årsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenlig-
ningstal i resultatopgørelse og noter. Disse budgettal har, som det også fremgår af resultatopgørelse og noter,
ikke været underlagt revision.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtæg-
ter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbej-
de et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj
grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,
altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af års-
regnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:



• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.



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



• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-
tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er
tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er
opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
føre, at andelsboligforeningen ikke længere kan fortsætte driften.



• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan
måde, at der gives et retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Helsingør, den 9. marts 2020
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - CVR nummer 33 24 17 63



Kenn Elmgren
statsautoriseret revisor
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Regnskabspraksis



Regnskabsgrundlag



Årsrapporten for Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo for 2019 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8 samt
foreningens vedtægter.



Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden,
og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrævede boligafgift er tilstrækkelig.



Endvidere er formålet at give oplysning om andelenes værdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
fællesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.



Endvidere er formålet at give de efter bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligforeningslo-
vens § 6, stk. 2, krævede nøgleoplysninger og at give oplysning om andelenes værdi, jf. lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfællesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8 samt at give de efter andelsbo-
liglovens § 5, stk. 11, krævede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrørende modtaget støtte.



Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.



Resultatopgørelsen



Opstillingsform



Resultatopgørelsen er opstillet, så denne bedst viser foreningens aktivitet i det forløbne regnskabsår.



De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsåret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrævede boligafgifter i henhold til budget har været til-
strækkelige til at dække omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.



Indtægter



Boligafgift og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.



Indtægter fra ventelistegebyrer mv. indtægtsføres i takt med administrators modtagelse af oplysninger om
indbetalte indtægter. Disse indtægter er således ikke nødvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.



Omkostninger



Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.
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Regnskabspraksis



Finansielle poster



Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
perioden.



Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender.



Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende prioritets-
gæld samt renter af bankgæld.



Skat af årets resultat



Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke ne-
gativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelle underskud til fremførsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat
vedrørende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.



Balancen



Materielle anlægsaktiver



Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes på anskaffelsestidspunktet og værdiansættes ved første
indregning til kostpris.



Kostprisen for grunde og bygninger omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaf-
felsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Kostpris omfatter endvidere renoverings-
og forbedringsomkostninger.



Der afskrives ikke på grunde og bygninger.



Tilgodehavender



Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af
tab.



Periodeafgrænsningsposter



Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende
regnskabsår.



Likvider



Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.
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Regnskabspraksis



Egenkapital



Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.



”Overført resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillægsværdi ved nyudstedelse af andele samt reste-
rende overførsel af årets resultat.



Prioritetsgæld inkl. finansielle instrumenter



Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes prioritetsgælden til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle værdi indregnes dermed i resultatopgørelsen over lånets løbetid.



Prioritetsgælden er således værdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld, der opgøres som det oprindeligt modtagne pro-
venu ved låneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen af-
skrivning af lånets kurstab og låneomkostninger på optagelsestidspunktet.



Øvrige gældsforpligtelser



Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi.



Øvrige noter



Andelsværdi



Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 15. Andelsværdien opgøres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven.



Nøgletal



De i note 16 anførte nøgletal har til formål at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere for-
eningens økonomiske situation samt sammenligne foreningens økonomiske situation med andre foreningers
økonomiske forhold.



Nøgleoplysninger
Nøgleoplysningerne har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts
2019 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andele. For indeværende
regnskabsår med undtagelse af afsnit 4, hvor oplysninger fra realkreditinstituttet endnu ikke foreligger.
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Budget Regnskab Budget Regnskab
Note 2020 2019 2019 2018



(ikke revideret) (ikke revideret)



Indtægter



Boligafgifter 4.194.000 4.112.233 4.063.000 3.930.940
1 Lejeindtægter 222.000 226.973 222.000 202.960
2 Øvrige indtægter 270.000 587.303 270.000 795.400



Indtægter i alt 4.686.000 4.926.509 4.555.000 4.929.300



Omkostninger



3 Renholdelse 300.000 301.267 287.000 294.609
4 Forbrugsafgifter 390.000 290.888 380.000 417.626
5 Driftsudgifter 285.000 288.495 283.000 294.396
6 Administrationsomkostninger 215.000 241.386 220.000 183.720
7 Vedligeholdelse 405.000 196.786 275.000 145.038



Større anskaffelser, dørprojekt 3.858.265 136.130 5.000 0



Omkostninger i alt 5.453.265 1.454.952 1.450.000 1.335.389



Resultat før finansielle poster -767.265 3.471.557 3.105.000 3.593.911



Finansielle indtægter 0 4 0 10
Finansielle omk., banker m.v. -5.000 -5.541 -5.000 -5.000
Amortisering af kurstab på obl.lån -23.949 -23.949 0 -23.949
Finansielle omk., prioritetsrenter -661.471 -804.675 -527.558 -1.182.370



Finansielle poster, netto -690.420 -834.161 -532.558 -1.211.309



Skat af årets resultat 0 0 0 0



Årets resultat / overskud -1.457.685 2.637.396 2.572.442 2.382.602



Betalte prioritetsafdrag 918.593 898.352 898.352 898.352
Overført restandel af åretsresultat -2.376.278 1.739.044 1.674.090 1.484.250



Disponeret i alt -1.457.685 2.637.396 2.572.442 2.382.602



Resultatopgørelse for perioden 1. januar - 31. december
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Note 2019 2018



8 Ejendommen 67.763.907 67.763.907



Anlægsaktiver 67.763.907 67.763.907



Tilgodehavende beboere 14.024 0
Mellemregning med fraflyttede 6.681 0
Mellemregning med flyttesager 1.303 0
Mellemregning formand / kasserer 17.100 15.138



9 Periodeafgrænsningsposter 66.012 75.948
12 Varmeregnskab 0 30.564



Tilgodehavender 105.120 121.650



Likvide beholdninger 5.034.789 3.578.348



Omsætningsaktiver 5.139.909 3.699.998



Aktiver i alt 72.903.816 71.463.905



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Balance 31. december



Aktiver
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Note 2019 2018



10 Andelsindskud 2.638.300 2.604.000
10 Konto for prioritetsafdrag 4.979.803 4.081.451
10 Overført resultat mv. 9.413.177 7.674.133



Egenkapital 17.031.280 14.359.584



11 Prioritetsgæld 55.676.220 56.550.623
Kortfristet del af langfristet gæld -918.593 -898.352



Langfristet gæld 54.757.627 55.652.271



Kortfristet del af langfristet gæld 918.593 898.352
Deposita 62.906 69.521
Mellemregning ind- og udflyttere 0 407.296
Forudbetalt boligafgift og leje 0 34.354



12 Varmeregnskab 50.033 0
13 Anden gæld 83.377 42.527



Kortfristet gæld 1.114.909 1.452.0500



Gæld i alt 55.872.536 57.104.321



Passiver i alt 72.903.816 71.463.905



14 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
15 Beregning af andelsværdi
16 Nøgletal



Passiver



Balance 31. december
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Budget Regnskab Budget Regnskab
2020 2019 2019 2018



(ikke revideret) (ikke revideret)



1 Lejeindtægter



Lejeindt., beboelseslejemål 32.000 32.251 32.000 13.577
Lejeindt., erhvervslejemål 190.000 194.722 190.000 189.383



222.000 226.973 222.000 202.960



2 Øvrige indtægter



Ventelistegebyr 0 6.900 0 6.500
Medlemsbidrag arb.weekend 145.000 150.650 145.000 145.750
Vaskeriindtægter 0 0 0 34.404
Internet 125.000 157.422 125.000 113.133
Diverse indtægter 0 4 0 55
Fortjeneste ved salg 0 272.327 0 495.558



270.000 587.303 270.000 795.400



3 Renholdelse



Ejendomsservice 70.000 67.500 100.000 79.970
Renovation, container m.v. 147.500 134.739 140.000 131.328
Abonnementer, Grundejerfor. 30.000 41.888 40.000 26.778
Skadedyrsbekæmpelse 2.000 1.765 2.000 1.765
Snerydning 5.000 5.750 5.000 1.625
Renhold fortov, kommunen 1.000 0 0 4.570
Diverse ( Intensiv Rengøring ) 44.500 49.625 0 48.573



300.000 301.267 287.000 294.609



Noter til årsregnskabet
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Noter til årsregnskabet



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Budget Regnskab Budget Regnskab
2020 2019 2019 2018



(ikke revideret) (ikke revideret)



4 Forbrugsafgifter



Elektricitet 50.000 45.048 50.000 46.092
Vandafgift 200.000 97.796 220.000 242.798
Internet 140.000 148.044 110.000 128.736



390.000 290.888 380.000 417.626



5 Driftsudgifter



Ejendomsskat 182.000 180.021 180.000 182.131
Forsikringer 63.000 70.698 63.000 63.259
Gårdlaug 40.000 37.776 40.000 37.776
Tab på lejere (tomgang) 0 0 0 11.230



285.000 288.495 283.000 294.396



6 Administrationsomkostninger



Kontorhold, telefongodtgørelse 17.000 0 5.000 0
Telefongodtgørelse mv. 0 509 5.000 2.763
Foreningsudg., møder, gen.fors. 5.000 2.455 10.000 6.355
Administrationshonorar 138.000 137.560 145.000 140.581
Revision og regnskabsm. ass. 18.000 16.750 18.000 16.375
Honorar ifm. lovpl. nøgleopl. 0 1.250 0 1.250
Valuarvurdering 12.000 27.688 12.000 3.631
Teknisk bistand 5.000 47.500 5.000 0
Gebyrer 10.000 5.426 10.000 5.694
Diverse 10.000 2.248 10.000 7.071



215.000 241.386 220.000 183.720
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Noter til årsregnskabet



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Budget Regnskab Budget Regnskab
2020 2019 2019 2018



(ikke revideret) (ikke revideret)



7 Vedligeholdelse



Vedligeholdelse til fordeling 400.000 250.000
Varmeanlæg 0 20.989 0 28.292
Blødgøringsanlæg 0 13.421 0 0
Vaskeri 0 15.875 0 12.597
Fællesarealer, have 0 0 0 2.944
Murer 0 1.288 0 0
Blikkenslager 0 20.653 0 21.297
Elektriker 0 13.601 0 6.368
Tømrer/snedker 0 33.750 0 24.500
Låseservice 0 2.349 0 10.618
Dørtelefoner 0 0 0 1.271
Kloak 0 11.000 0 759
Materialer, værktøj, arbejdstøj 0 11.407 0 3.449
Diverse ( vand- svampeskade ) 5.000 52.453 25.000 32.943



405.000 196.786 275.000 145.038



8 Materielle anlægsaktiver
Matr.nr. 1170 Udenbys Klædebos Kvarter Ejendommen Ejendommen



2019 2018



Kostpris, primo 67.763.907 67.763.907
Tilgang, omprioritering 0 0



Kostpris, ultimo 67.763.907 67.763.907



Afskrivninger, primo 0 0
Årets afskrivninger 0 0



Afskrivninger, ultimo 0 0



Regnskabsmæssig værdi 31. december 67.763.907 67.763.907



Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udgør kr. 67.000.000 67.000.000
Heraf grundværdi kr. 5.356.800 5.356.800
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Noter til årsregnskabet



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



2019 2018



9 Periodiserede poster



HOFOR 1/1-30/6-20 65.902 66.473
Diverse 110 9.475



66.012 75.948



10 Egenkapital



Andelskapital kr. m2
2019 2018



Andelskapital, hele ejd. 700 x 4.064,00 2.844.800 2.844.800
Ej solgte lejligheder, erhverv 700 x 295,00 -206.500 -240.800



Indbetalt kapital 700 x 3.769,00 2.638.300 2.604.000



Konto for prioritetsafdrag
Saldo primo 4.081.451 3.183.099
Årets afdrag 898.352 898.352



Saldo ultimo 4.979.803 4.081.451



Overført resultat mv.
Saldo primo 7.674.133 6.189.883
Årets resultat 2.637.396 2.382.602
Årets afdrag -898.352 -898.352



Saldo ultimo 9.413.177 7.674.133



Egenkapital i alt 17.031.280 14.359.584
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Noter til årsregnskabet



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



11 Prioritetsgæld
Primo Ultimo Ultimo



Restgæld Restgæld Kurs



Jyske Realkredit 0,2702%, rest 24 år 3 md
  Hovedstol kr. 47.000.000, afdr frit til 2024 47.000.000 47.000.000 49.131.061
Jyske Realkredit 2,2342%, rest 9 år 3 md
 Hovedstol kr. 14.211.000 10.149.342 9.250.990 9.349.830



57.149.342 56.250.990 58.480.891



Amortiseret kurstab -622.668 -598.719
Omkostningsført i året 23.949 23.949



Reguleret ultimo restgæld 56.550.623 55.676.220



2019 2018



12 Varmeregnskab



Aconto indbetalt 73.240 73.240
Afholdte udgifter -101.112 -103.804
Varmeafslutning 77.905 0



50.033 -30.564



13 Anden gæld



Skyldig revisor 18.000 17.625
Kreditorer 65.377 24.902



83.377 42.527



14 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser



Sikkerhedsstillelser:



Til sikkerhed for foreningens engagement med Arbejdernes Landsbank er indlagt ejerpantebrev
på kr. 3.500.000.



16



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



d
0
b
b
8
d
0
fr



Z
g
2
4
0
1
4
7



5
4



3











Noter til årsregnskabet



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



2019 2018



15 Beregning af andelsværdi



Metode 1: Kursværdi og ejendomsværdi
Egenkapital ifølge årsrapport 17.031.280 14.359.584
Tilbageført bogført værdi af ejendom -67.763.907 -67.763.907
Offentlig ejendomsvurdering 67.000.000 67.000.000
Tilbageførsel af bogført værdi af prioritetsgæld 55.676.220 56.550.623
Regulering af prioritetsgæld til kursværdi -58.480.891 -57.538.585



Beregningsgrundlag for andelsværdier 13.462.702 12.607.715



Samlet m2 beboelse, andelsboliger 3.769,00 3.720,00



Værdi pr. indskudskrone 13.462.702 : 2.638.300 = 5,10 4,84



Metode 2: Valuarvurdering
Egenkapital ifølge årsrapport 17.031.280 14.359.584
Tilbageført bogført værdi af ejendom -67.763.907 -67.763.907
Valuarvurdering af 11. maj 2020  ( * ) af Wiborg+Partnere 88.650.000 83.500.000
Tilbageførsel af bogført værdi af prioritetsgæld 55.676.220 56.550.623
Regulering af prioritetsgæld til kursværdi -58.480.891 -57.538.585
Generalforsamlingsbestemt reserve -10.490.502 -5.322.386



Beregningsgrundlag for andelsværdier 24.622.200 23.785.329



Samlet m2 beboelse, andelsboliger 3.769,00 3.720,00



Værdi pr. indskudskrone 24.622.200 : 2.638.300 = 9,3326 9,1342



Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2012 udgør kr. 67.000.000.
Dagsværdiberegningen er foretaget med udgangspunkt i DCF-metoden (Discounted Cash Flow),
hvor der beregnes en samlet nutidsværdi for en budgetperiode og en terminaleperiode på baggrund
af forventede pengestrømme.
Valuaren oplyser, at beregningen er baseret på et teoretisk forrentningskrav på 5,5 %, et forventet
inflationsniveau på 2,0 %, samt et teoretisk investeringsafkast på 3,5 %, der er udtryk for forrentningen
ved køb. Jf. valuarvurderingen er forrentningskravet det krav køber vil stille til ejendommens afkast.
Jo højere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige.
Dagsværdiberegningen er derfor følsom overfor udsving i forrentningskravet, idet en følsomheds-
beregning viser, at en stigning i forrentningskravet fra 3,5 til 4,0 alt andet lige vil reducere dags-
værdien af ejendommen med kr. 11,1 mio.
Valuarvurderingen er maksimalt gældende i 18 måneder i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal være gældende på handelstidspunktet.



17



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



d
0
b
b
8
d
0
fr



Z
g
2
4
0
1
4
7



5
4



3











Noter til årsregnskabet



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Fastfrysning af valuarvurdering
Bestyrelsen ønsker - med forbehold for vedtagelse af lovforslaget om boligreguleringslovens §5, stk.2 -
at indstille til generalforsamlings godkendelse, at valuarvurderingen foretaget pr. 31. december 2019
af Wiborg+Partnere d. 11. maj 2020 med gyldighed til 11. oktober 2021 fastfryses.



2019 2018



Metode 3: Anskaffelsessum og restgæld ( ikke relevant )



Bestyrelsen indstiller metode nr. 2, Valuarvurdering 9,3326
til godkendelse.



M2 tallene tager udgangspunkt i lister fra administrator med et samlet beboelsesareal på 4.064 m2.



Der er ikke sket tilretning til BBR-registeret, idet dette angiver 4.056 m2.
Valuarvurderingen har taget udgangspunkt i BBR-registerets m2-antal.



Følsomhedsanalyse
Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone påvirkes af ændringer i egenkapitalen, f.eks
ved ændring i den offentlige ejendomsvurdering eller valuarvurderingen, vises hvad andelskronen
ændres til, hvis egenkapitalen ændres.



Ændring Ændring Nye andels- Værdi pr. Ændring i
i vurde- i egen værdier indskuds- andels-



ring kapital i alt krone kronen
% kr. kr. kr. %



-5% -4.432.500 20.189.700 7,65 -18,00%
-3% -2.659.500 21.962.700 8,32 -10,80%
-1% -886.500 23.735.700 9,00 -3,60%
0% 0 24.622.200 9,33 0,00%
1% 886.500 25.508.700 9,67 3,60%
3% 2.659.500 27.281.700 10,34 10,80%
5% 4.432.500 29.054.700 11,01 18,00%
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Noter til årsregnskabet



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



2019 2018



16 Nøgletal



Boligtype Antal Areal m2 Areal m2



Andelsboliger iflg. Liste 69 3.769,00 3.720,00
Boliglejemål, iflg. Liste 1 54,00 103,00
Erhvervslejemål, iflg. Liste 2 241,00 241,00



72 4.064,00 4.064,00



Beregnede nøgletal for foreningen
kr. pr m2 total kr. pr m2 total



Offentlig ejendomsvurdering 16.486 16.486
Valuarvurdering 21.813 20.546
Anskaffelsessum ( kostpris ) 16.674 16.674



kr. pr m2 andel kr. pr m2 andel



Offentlig ejendomsvurdering 17.777 19.067
Valuarvurdering 23.521 23.762
Anskaffelsessum ( kostpris ) 17.979 17.979
Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 13.461 14.169
Foreslåen andelsværdi 6.533 6.394
Reserver uden for andelsværdi 0 0



kr./ m2 kr./ m2



Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-m2
1.091 1.057



Boliglejeindtægt pr. udlejede bolig-m2
597 311



Erhvervslejeindtægt pr. udleje erhvervs-m2
808 788



Omkostninger m.v. i % af ( omkostninger + finansielle poster netto + afdrag )
% %



Vedligeholdelsesomkostninger 6 4
Øvrige omkostninger 39 35
Finansielle poster, netto 27 35
Afdrag 28 26



100 100



Boligafgift i % af samlede ejendomsindtægter 83 80
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1 Grundlæggende oplysninger om andelsboligforeningen



Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr. 31. december 2019
Låneoplysninger i afsnit 4 (undtage P og R) indberettes af Realkreditinstitutterne.
Seneste regnskabsperiode er 1. januar til 31. december 2019



Felt



A1 Navn
A2 Adresse
A3 CVR-nr.



BBR areal



Antal m2



B1 Andelsboliger 69 3.759,0
B2 Erhvervsandele 0 0,0
B3 Boliglejemål 1 54,0
B4 Erhvervslejemål 2 243,0
B5 Øvrige lejemål, kældre, garager mv. 0 0,0



B6 I alt 72 4.056,0



Boligernes
Boligernes areal Det oprindelige
areal (BBR) (anden kilde) indskud Andet



C1 Hvilket fordelingstal benyttes
ved opgørelse af andelsværdi?



C2 Hvilket fordelingstal benyttes
ved opgørelse af boligafgiften?



C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen her:



D1 Foreningens stiftelsesår 2005



D2 Ejendommens opførelsesår 1879



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018



Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo
Nørre Allé 13 - 13H, 2200 København N.
29 04 49 10



x



X
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018



1 Grundlæggende oplysninger om andelsboligforeningen (fortsat)



Felt



Ja Nej



E1 Hæfter den enkelte andelshaver for mere, end det der er
betalt for andelen?



E2 Hvis ja, beskriv hvilken hæftelse der er i foreningen:



Anskaffelses- Valuar- Offentlig
sum vurdering vurdering



F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning
af andelsværdien



Gns. kr.



Kr. pr. m2



F2 Ejendommens værdi ved det anvendte
vurderingsprincip 88.650.000 21.856,5



F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 10.490.502 2.586,4



F4 Reserver i procent af ejendomsværdi 11,83



Ja Nej



G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens opløsning?



G2 Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigørelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgørelse
nr. 978 af 19. oktober 2009)?



G3 Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på
foreningens ejendom?



x



X



x



x



x
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018



2 Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed



Felt



Gns. kr. pr.
andels-m2



pr. år



H1 Boligafgift 1.094,0



H2 Erhvervslejeindtægter 51,8



H3 Boliglejeindtægter 8,6



Ja Nej



I Er der erhvervslejemål, der er opsagt eller står tomme
(hvor der ikke er indgået ny kontrakt)?



Indeværende
Forrige år Sidste år år



J Årets overskud (før afdrag), gns. kr. pr. andels-m2
513,3 640,5 699,8



Gns. kr. pr.
andels-m2



K1 Andelsværdi 6.550,20
K2 Gæld - omsætningsaktiver 13.496,31



K3 Teknisk andelsværdi 20.046,51



x
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018



3 Byggeteknik og vedligeholdelse



Felt



Ja Nej



L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? X



L2 Er der udarbejdet en rapport, der beskriver ejendommens
tilstand?



L3 Er der på generalforsamling besluttet større vedligeholdelses-
arbejder?



L4 Hvis ja, er der en plan for det, herunder finansieringen? X



L5 Og er der hensat midler til disse arbejder? X



Indeværende
Forrige år Sidste år år



M1 Vedligeholdelse, løbende (gns. kr. pr. m2) 67,9 35,8 48,5
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering



(gns. kr. pr. m2) 0,0 0,0 0,0



M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m2) 67,9 35,8 48,5



N Ejendommens energimærkning A, B, C, D, E, F eller G D



X



X
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Andelsboligforeningen Udenbys Klædebo



Nøgleoplysninger opgjort pr. 31. december 2018



4 Finansielle forhold



Felt



P Friværdi (gældsforpligtelse sammenholdt med ejendommens
regnskabsmæssige værdi) 20%



Indeværende
Forrige år Sidste år år



R Årets afdrag pr. andels-m2
221,5 218,6 239,0



5 Forenings bemærkninger til skemaet



Felt



Andelsboligforeningens bemærkninger til skemaet:
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 vpIuMAXuErI920jArxhcmD1UsEw9818ix/v3bb8Jxq0=


 
e12ZPM8MfbLtVeguXGgDffiz7cwZajCbwTLnyTvQIuB5bTyv6mxBfJFRa06iOZAxiEWYLobP4bzh
zmn2BI6v8TOp1LRQ/6w1vwBg2nxRH7DX0H6XiwOsO94/6Athnm9ST1AfAygY/3p1NznbJgmNsOeu
xswcnqjTwoqMQeREHhWnLy/xrobl8hwvnwFZU1Z+rzWBYIZR6XyHeMvFPa1yLbnvyJkYvErxogVp
/wvEE9z6Kd9JEhLisNIDWnuKekoYlVMcoKYbq/VB7z8tsl6CAZyVteJG1IOWS3HDleVamu00GtaW
X9G447noEsbS0xoeL3dL0Y2ybZCX7PaxQb9Mwg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMiBSMg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge NzQ2MDA4Njc4OTg0ODM4MTU0MA==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IFNlcCAwMyAwOToxMjo0OCBHTVQrMDI6MDAgMjAyMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ZDBiYjhkMGZyWmcyNDAxNDc1NDMvU0hBNTEyLzI3Q0Y1MkQxMTA2MjZBRENGOUY3MzlCRTUyQTU5NjIwM0NDQTUxMEM3M0M5MjlFNDIwN0UyNDhCRTVDOUY0MEU4M0ZBMjhFRDkzODhDQ0I4MkZERjQ1MTI2NTM5QkIxQzYyNDZGM0E5RDgwRUQ4NTQwNTFERUM2NDVEQzFFRjVF




  
 
 
 
 
 
 uaQihOu/mxfPHOvFHDwTp8ugHVX5rDRmjmu0TH6c76s=


 
WfDB8tkvU+K9CukBqQRKYyX5AGpHVjcTkLIRxI3Q58YcCmDQVVTUPnD+QiG3n39kHIl0qenib4sX
bReSF8NRMmEC5dNp7mtoDjQsvTw9m+ure53eZLMrrl/ZjwIhdxVKq4kUe8CAyz+tEO1+WncaSQUt
Ad59qFjhcxmosRZjsRmOAj0T1B3ZfGBUnixP4VqgLwI/6OCl8Eaz48mNG05sX66JIEhVLw9e3XOr
pdthFyMmLm9tcMbMM8dTR/LpA6L8qbGq8GcyZLj/w+Lmyfc0LhSVhBWrIP6lZwGAefj8rZ7EKgY6
mLSyjFh+hocX3RskUC3mXqq+dthy5RS3YkNpHw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMSBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge -1670234671535768827
  hashsumB d5e8523dKJQ240147543/SHA512/9BEA2F56F7AD8D84544219C3FA9529376EB0F65EE88D3A0D3C2AEDD0314ADDF1FD21AA49B548D31C458E323032458F183F77C9D2885F9C0FE4644931AE698524
  hashsumC d0bb8d0frZg240147543/SHA512/27CF52D110626ADCF9F739BE52A596203CCA510C73C929E4207E248BE5C9F40E83FA28ED9388CCB82FDF45126539BB1C6246F3A9D80ED854051DEC645DC1EF5E
  TimeStamp MjAyMC0wOS0wMiAxODoyMTozOCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 fQr0HplISu+v6wa7G2xecoLXx86d8kMpOPIIG3DeONA=


 
fwnwJo00nOHrXfcz+RCZ7AvpIh4UAaeeNigfbDKFViqHLbaAneNzLGQ4aQC+mpMRYE9drhsd3ckK
vjgzanq0XZacPUtdY08Djdxucvwpv5HimxagTPG5OEnsUzf+sy+0KumZLvs7gzq6sYWjUej83go0
cF8cxdnEvgOrT9CU2s9vvcRxDIE/2mZreBmr05l1SBe5fmdXch/O9nVuHrkyat7aByOBDkrJpuPM
RRvvM4dZLqcVh0DW+5XAAUqt696DjhqloGLjCBuR+gADShKZQemdhD7KgVYGjazWxBnsYBO60FZ1
aEuvk3iqhgbJY3VD80bNnhELsoBdxU3jegfLMg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height MTAxMg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTkwNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTM0ODk5NDgxMzExNDc5NzcwMDE=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IFNlcCAwMyAwODoyODo1NCBDRVNUIDIwMjA=
  hashsumC ZDBiYjhkMGZyWmcyNDAxNDc1NDMvU0hBNTEyLzI3Q0Y1MkQxMTA2MjZBRENGOUY3MzlCRTUyQTU5NjIwM0NDQTUxMEM3M0M5MjlFNDIwN0UyNDhCRTVDOUY0MEU4M0ZBMjhFRDkzODhDQ0I4MkZERjQ1MTI2NTM5QkIxQzYyNDZGM0E5RDgwRUQ4NTQwNTFERUM2NDVEQzFFRjVF
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ZDVlODUyM2RLSlEyNDAxNDc1NDMvU0hBNTEyLzlCRUEyRjU2RjdBRDhEODQ1NDQyMTlDM0ZBOTUyOTM3NkVCMEY2NUVFODhEM0EwRDNDMkFFREQwMzE0QURERjFGRDIxQUE0OUI1NDhEMzFDNDU4RTMyMzAzMjQ1OEYxODNGNzdDOUQyODg1RjlDMEZFNDY0NDkzMUFFNjk4NTI0
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