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STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Foreningsoplysninger

FORENING :

Andelsboligforeningen Damgarden
Hjemstedskommune : Kebenhavn
Ejendom : Matr. nr. 2413 m.fl. Vigerslev Kebenhavn

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

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

Opfoerelsesar : 1928

Regnskabsperiode 1. januar 2023 - 31. december 2023

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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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Arsrapportens godkendelse

I forbindelse med afleeggelse af arsrapporten for 2023 for Andelsboligforeningen Damgarden skal vi efter
bedste overbevisning bekrefte :

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

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

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

- Atder ikke i tiden efter regnskabsperiodens udleb er indtruffet begivenheder, som i vesentlig grad
pavirker foreningens ekonomiske stilling, som er ikke allerede er taget hensyn til ved udarbejdelse af
arsrapporten.

Kebenhavn, den / 2024

Administrator:

Qvortrup Administration A/S

Kebenhavn, den / 2024

I bestyrelsen:

Alex Andersen Ole Nissen

Keld Dreier Michael Christensen

Karin Larsen

Séledes godkendt pa foreningens generalforsamling, den ~ / 2024

dirigent
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Den uafhzengige revisors revisionspitegning
Til andelshaverne i A/B Damgéarden

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Damgarden for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noterne 1 - 18. Arsregnskabet aflegges
efter arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber samt foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger
og andre boligfellesskaber samt foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er neermere 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 gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen
Foreningen har som sammenligningstal i resultatopgerelsen medtaget generalforsamlingsgodkendt budget.
Budgettet har, som det ogsa fremgér af regnskabet, ikke veret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er foreningens bestyrelse ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 gere
dette.
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Den uafhzengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan
opsta som felge 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 treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

) 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 opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstéelse 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 regnskabsmeessige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen
og administrator , har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om foreningens bestyrelse og administrators udarbejdelse af &rsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opnaede 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdédanne oplysninger ikke er tilstrekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfere, at foreningen ikke leengere kan fortsatte driften.
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

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
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmeassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 2. april 2024

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

Owtf(h I {")

Jahn Thorup |
statsautoriseret revisor
mne 10047
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Damgarden er aflagt i overensstemmelse med foreningens
vedtegter og bestemmelserne i arsregnskabsloven for Klasse A virksomheder med nedvendige tilpasninger
samt lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber.

Formaélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden
og dermed vise om den hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstreekkelig samt give oplysning om
andelens verdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber § 5, stk. 2 og opfylde
vedtagternes bestemmelser.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Om den anvendte regnskabspraksis kan 1 hovedtrak oplyses folgende:

Indtaegter

Boligafgift og leje vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Udgifter

Udgifter vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Materielle anlzegsaktiver

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

Foreningens ejendom males efterfolgende til dagsvardi svarende til ejendommens handelsverdi.
Andringer 1 dagsvardien fores direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt
opskrivningshenlaeggelse. Dagsvardien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsverdien falder. I tilfaelde hvor dagsverdien er lavere
end den historiske kostpris nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af
opskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

Afskrivninger er baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider :

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

Tilgodehavender

Veardien af tilgodehavender males til nominel verdi med fradrag af nedskrivninger til imedegaelse af
forventede tab.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgeeld males til kursveerdi pé balancedagen.

Ovrig geeld
Ovrig geeld males til nominel veerdi pa balancedagen.
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

RESULTATOPGORELSE FOR ARET 2023

This document has esignatur Agreement-ID: 8eb308XzySS251774679

Budget
2023 Note 2023 2022
INDTAGTER
7.988.000 Boligafgift......cccoverrcirciiiiicene 7.986.452 7.987.615
441.000 Lejeindteegt.....c.ccccveveveererererenrencerenens 1 437.757 426.237
117.000 Diverse indtegter..........cccveeveeueennen. 2 198.219 184.837
0 Renteindteegter.......cceevvevveereveceennnnn 26.142 0
8.546.000 INDTAEGTERIALT .....ccccoevveienneee 8.648.570 8.598.689
UDGIFTER
2.308.350 Prioritetsydelser..........ceceureveeniinnennnn, 2.307.747 1.940.661
1.239.900 Heraf prioritetsafdrag.............c.cenen. 1.239.938 1.085.817
1.068.450 Prioritetsrenter (inkl. erhvervskroner) 1.067.809 854.844
1.934.550 Ejendomsskatter og afgifter............... 3 1.849.502 1.831.901
226.000 ForsiKringer..........ccoceeveeeceveucenucennn 4 313.583 215.326
1.023.700 Viceveaertlon m.m..........cccocccvveunueennn, 5 982.215 960.727
335.000 Renholdelse.........ccoccevvirrcincnnecnne. 6 346.593 337.055
270.000 ElL oo 246.733 268.438
365.000 Administrationshonorar..................... 390.468 351.288
33.000 Revision- og regnskabsassistance...... 33.500 33.000
449.400 Administrationsudgifter..................... 7 311.326 288.707
1.699.000 Vedligeholdelse...........ccccoovueirucunnnenn. 8 1.340.576 9.662.006
691.250  AfSkrivninger.........cccoceeuveinucnneennnn. 9 691.225 691.225
0 Kurstab og laneomkostninger .......... 0 30.800
0 Renteomkostninger, bank .............. 0 34.634
0 Skat af arets indkomst.............ccocu...e. 0 7.226
8.095.350 UDGIFTERIALT .....cccceeviiiinns 7.573.530 15.567.177
450.650 ARETS RESULTAT........................ 1.075.040 - 6.968.488
450.650 Arets resultat..........ocoveirirrierinriennnns 1.075.040 - 6.968.488
- 1.239.900 Prioritetsafdrag...........ccccevereerennnnen. - 1.239.938 - 1.085.817
- 789.250 - 164.898 - 8.054.305
691.250 Afskrivninger og henlaggelser.......... 691.225 691.225
- 98.000 KONTANT RESULTAT................. 526.327 - 7.363.080
Bestyrelsen foreslar nedenstdende resultatdisponering :
Overfort resultat........c.cccovveencennn. 1.075.040
1.075.040
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER Note 2023 2022
ANLAGSAKTIVER
Ejendommen .........cceoueeiiiieieneiee e 10 376.374.326 339.479.426
(Ejendomsveerdi pr. 1/10 2022 kr. 206.000.000)
ATLANCT .t e 11 8.325.674 8.720.574
384.700.000 348.200.000
Traktor M.M..cc.eeiiiiieiiinic e 12 299.213 349.082
ANLAEGSAKTIVER TALT ....ooveiieieiieeeeieeen, 384.999.213 348.549.082
OMSZATNINGSAKTIVER
Bankindestadender..........cocccoveiriniieieiinne e 13 8.505.983 7.345.189
Tilgodehavende leje og boligafgift (restance)............. 339.056 170.113
Andre tilgodehavender ...........cocoocevieieceeiieniiieene 17.295 0
Tilgodehavende forsikring...........ccoocvevvevveriveienienennne. 103.751 0
Mellemregning med administrator.............c..ccoeveneee.. 5.828 569
Forudbetalte omkostninger .............cceceevveeienerreennenns, 109.660 92.995
OMSATNINGSAKTIVER T ALT....ccoccoviieiienans 9.081.573 7.608.866
AKTIVER TALT......ccooiiiiiiiiiiinncce e 394.080.786 356.157.948
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ADVISOR-REVISION

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER

EGENKAPITAL
Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom .....

Overfort resultat

Egenkapital ekskl. reserver

Reserveret til medegaelse af vaerdiforringelse af ejd.

Reserveret tilkeb af loftsarealer

Egenkapital i alt

GZALDSFORPLIGTELSER

Prioritetsgeld

Forudbetalt husleje og depoter

Varmeregnskab:

Indgaet a'conto

Uafregnede salg
Forudbetalt boligafgift (restancekonto)
Anden geeld ........ccoees

Kreditorer og skyldige omkostninger

GZALDSFORPLIGTELSER T ALT

PASSIVERI ALT

Eventualforpligtelse

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

Atfholdt a'conto

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER T ALT

Note

14

15
16

17

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

2023 2022
2.659.081 2.659.081
349.618.213 312.476.857
-62.869.433 -56.053.077
289.407.861 259.082.861
64.435.935 58.223.087
6.000.000 6.000.000
359.843.796 323.305.948
30.644.876 30.206.266
166.706 171.096
30.811.582 30.377.362
1.623.826 1.588.466
- 1.291.716 - 1.148.112
332.110 440.354
2.508.218 1.046.807
59.775 131.193
91.366 67.624
433.939 788.660
3.425.408 2.474.638
34.236.990 32.852.000
394.080.786 356.157.948
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

31/12 2023 31/12 2022
Egenkapital
Andelsindskud
AndelSindsKud Primo .......c..ccviiieiniieiiin e 2.659.081 2.659.081
Regnskabsarets tiang ........cccccceeiiirieniieiiiisie e 0 0
Andelsindskud i alt .......cooooeiieiieiee e 2.659.081 2.659.081
Resreve for opskrivning af foreningens ejendom
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom primo............cccce..e... 312.476.857 317.335.501
Regnskabsarets OPSKITVIING ........ccueevieriireiinienieeeieie e ees 37.141.356 - 4.858.644
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom i alt.............ccocveneene. 349.618.213 312.476.857

Overfort resultat

Overfort resultat Primo.........ccoeceiriiirieeeiie it - 56.053.077 - 60.887.994
RegnskabSarets TeSUILAL........c.eeveiiiee ittt 1.075.040 - 12.968.488
Overfort til veerdiforringelse af ejendom...........ccccovveeveveivineiiiieieninnne. - 6.212.848 11.776.913
Regnskabsarets kursregulering prioritetsgaeld..........ccooevveveiirnreiennnnne. - 1.678.548 6.026.492
Overfort resultat i alt........ocooveiriieiiec s -62.869.433 -56.053.077
Egenkapital for andre reserver i alt (fordelbar Egenkapital).................. 289.407.861 259.082.861
Andre generalforsamlingsbestemte reserver

Reserveret til modegaelse af veerdiforringelse af ejendom

SALAO PIIMIO .ecveieiiiie sttt ettt et e 58.223.087 70.000.000
Regnskabsarets tilgang...........c.ecueeveeiirienieieieiieie et 6.212.848 - 11.776.913
Saldo UItIMO ....uveeeinniininneinneiineinseisnisnisscsssssssssesssssssssnssssessasess 64.435.935 58.223.087
Reserveret tilkeb af loftsarealer

SaAlAO PIIIMO .eeiiiiiiiitet e e e et s 6.000.000 0
Regnskabsarets tilgang...........c.ecveeieriiriienieieieiieie et 0 6.000.000
N1 L0 IR T L1 1 0T 6.000.000 6.000.000
Reserver i alt (ikke bunden).........cceeceenneee 70.435.935 64.223.087
Egenkapital i alt .............. cererssnessanesssntasanane 359.843.796 323.305.948
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

NOTER
Budget
2023 Note 1 - Lejeindtaegt 2023 2022
Lejeindta@l...cc.eevveeeerieieeiieeeee ettt e 86.738 82.917
333.000 |Erhvervslejeindtagt .......cceevvveeeeeeeieerieiieeiie e 188.373 179.489
Leje [oftsrum mum......coceeveeriieeeieie e 1.200 1.200
0 |Keelderleje m.m.....cocceevieeeie e 59.167 61.071
108.000 Lejeindtaegter haver .........cocceeeveieieeceeniieee e 102.279 101.560
441.000 437.757 426.237
Note 2 - Diverse indtaegter

0{ Saler for salg af andelslejligheder ............ccoceevveerennenn, 103.494 85.447
75.000 L VenteliSte@ebYT.......cccieveereeieriieiie e 35.225 28.225
0 Fremlejeafgift ......ccccoevivieiiie e 12.000 4.000
42.000 Kontingent DMC........cccooviiniiiniiinieeiie e 47.500 41.700
0 Indtegtsfort vedrerende tidligere ar ........cccceeveevennnen. 0 25.465
117.000 198.219 184.837

Note 3 - Ejendomsskatter og afgifter
834.750 EjendomsSKatter .........cccevereeeeierieieeeieee e, 834.761 834.761
544.800 ReNOVALION ....ooeeuiiiiniriiniieie et e e 544.804 453.764
550.000 Vandafgift ........coooniiiiiiiiniiiiiic e 464.921 538.762
5.000 Rottebekaeempelse m.m........ccoeoveveeivierieniieieie e 5.016 4.614
1.934.550 1.849.502 1.831.901
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NOT ER - fortsat

Budget
2023

200.000
0
0

26.00

226.000

995.000
0

15.000
7.700
0

0
6.000

1.023.700

260.000
65.000
0

0
10.000

335.000

Note 4 - Forsikringer 2023 2022
EJendom......ccoevineiiiiiiieccenee e 258.287 190.048
Skadedyrsforsikring.........cceereeeeeesieerieeeeene e 30.154 0
Netbanksforsikring.........cveeveeceeriercieeieenieeese e 1.046 0
Motorkeretaj + maskiner .........cccovceveeieneeeeneniine e 20.058 19.732
Lovpligtig arbejdsskade .........cccoveeieiiiieniiiieiece e 4.038 5.546
313.583 215.326
Note S - Viceveertlon m.m.
Lan VICEVERIL......coviiiiiiiiiiiiiiiicieccc e 830.995 824.505
Pension VICeVERTt .........ccccuiviiiiiiiiiiiiic e 121.044 130.911
Regulering, feriepengeforpligtelse.........cccovevvrienieneeennn, 0 - 17.956
ATP, AER, barselsfond m.v...........ccoeevovevveeeieieecneeeen. 17.349 14.784
Dagpengeforsikring..........coeververierieriieiee e 7.736 3.876
Refusion sygepengeforsikring...........coecveeereeeveniiesieneennnn, - 2.107 0
PersonaleomKoStninger .........oceeveveerieniieeieieeeeieeeenn, 3.730 3.267
ATDEJASLB] ...t 3.468 1.340
982.215 960.727
Note 6 - Renholdelse
Trappevask, DUreau..........cocevvveiereeeieiiie e 256.728 258.960
Vinduespolering, bureau ...........ccoceeeereeeeeienineeeeeeenns 64.840 63.340
Bortkersel affald. ..o 14.025 3.625
Afrensning graffiti........cocoeviiviiinieninie e, 0 4.075
Snerydning og saltning samt rengeringsartikler............. 11.000 7.055
346.593 337.055
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NOT ER - fortsat

Budget

2023 Note 7 - Administrationsudgifter 2023 2022
17.000 Varme, kontor, fest - og motionslokale.......................... 11.863 15.464
0 TV-afgifter, Netto......cccvevrierriieie et - 111 3.937
75.000  AdVOKAL ...eovitiiiiiieiie e 20.469 49.375
20.000 ADONNEMENLET....c..eeerieeeeiereireeeieetieireeaeessaessaeereesaeenns 15.720 16.782
43.250 Varmeregnskab .........cccccoevviviiiirnieniieeieie e 45.966 41.936
27.650 Telefon- og adm.godtgerelse bestyrelsen....................... 27.650 27.650
5.000 Stempel 0g ZeDYIET....c.eoveeieieiiieeeiieee e 9.413 0
5.000 Kontorartikler 0g porto m.m ..........ccceceeveeeeveveeneereeenens 3.465 4.261
0 TT-drifte e 5414 0
35.000 Bestyrelses- og beboermeader m.v.......c..ccoeevieveeiniieeienn, 44.286 24.717
2.000 Udgifter, arrangementer............c.cceeeeevereeveneeneeneeseeennas 0 0
0 Gaver 0g DIOMSLET........cveieeerereiieeeiee e 0 2.685
14.000 Kontorinventar og gvrige smaanskaffelser m.m............. 5.672 20.983
20.000 Telefon og internet inkl. servicebesgg...........cecverueenneen. 35.144 15.292
65.000 Vurdering tilkeb af loftsarealer..........ccccoovveiereveerennnnne. 0 0
50.000 Landmaler.........ccccouviriueieiineieie e e 55.125 0
62.000 HONOTar ValUar.......c.cooeeeieiuiniiiiieieeieiese e 31.250 65.625
8.500 DIVETSE....coueeueiuieriieirentiniie sttt ettt et 0 0
449.400 311.326 288.707
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This document has esignatur Agreement-ID: 8eb308XzySS251774679

Budget

2023 Note 8 - Vedligeholdelse ordinzer 2023 2022
60.000  MUTCT.....ccoiiiiiiiiiiiie ettt 53.935 100.750
75.000 Snedker 0g tOMIEr .......cceveeierrieieniieiieeie e 23.341 30913
65.000 BIKKENSIAZET.....ccceeoveeiieeeieie e 150.793 61.760
40.000 Elektriker samt elektriske artikler..........cc.ccoceeveneenennean, 86.617 37.225
35.000 MaLET ....oiviiiiiciiiiece et 6.126 116.319
0 GIarmMESLET.....ceeeveeeiee e 4.420 0
100.000 Gard, vej og have inkl. 7 nye havestier ( 174.425)........ 358.679 50.309
7.000 GIONNE tAZE .. ..eeeveerireiiieiieeeiieeite et te et esee e enes 0 132.987
15.000 Redskaber DMC .......c.cccccooiviioiniincincinciecececeene : 13.886 0
0 Teknisk radgivning, ........ccceevieveriiireeniriene e 0 13.406
0 Etablering af nyt internet ...........ccccoeeeveeeecereereseieene 0 32.060
0 Selvrisiko forsikring............ceeeeeeeevirreieneinieree e 6.348 3.592
125.000 Lasesmed inkl. salg af neglebrikker ...........cccevuenvennnne. 152.776 15.939
45.000 Varmeanlaeg..........cecceeeerieneirieneeeeieeeeeeeeeseeeeeeeenens 35.258 10.381
10.000 Legeplads......c.ccceriiriieiere ettt 16.214 0
0 Asfaltarbejde......covevieieeieeeeeecece e 13.038 0
0 Koleskab ..o 0 3.243
0 Skadedyrsbekaempelse .......cccceeeveererienieniiriere e, 14.019 22.488
15.000 Verktej, redskaber M.v.......cooceeeverinieiniiiiereceee e, 31.919 31.367
12.000 Diesel og reparation af traktor m.v..........ccoceeevevererennne. 1.200 2.923
25.000  DIVEISE....ccoruiiiueiieeiieeiie et e 11.421 19.522
629.000 979.990 685.184

Note 8 A -Genopretning/renovering vedligeholdelse

153.000 D@IProjekt ....ccoceveveerieeeieieeeeeiererierceierceenee e 216.936 7.066.000
150.000 Maling af kekkendore .........c.ccooveieniiiieieie e, 0 0
0 Legeplads ....ooceeiieeeieeeee e e 0 490.701
217.000 Lys over hovedopgangsdore ..........ccccecevveeevieneeeeieiennnne. 0 0
0 Etablering af nye cykelkalder nedgange ...................... 0 212.990
200.000 Kloakker draen og sandfangsdere. .........cccceveivveienennnnn, 64.975 1.207.131
350.000 Forhaveprojekt .......ccoceeviveriiniieieie e 78.675 0
1.070.000 360.586 8.976.822
1.699.000 Vedligeholdelse 1 alt .........c.oceevvireninieniniciiiiiiiiceiee 1.340.576 9.662.006
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246.450
49.900
394.900

691.250

Note 9 - Afskrivninge

Tagrenovering 1/40

Traktor 1/10
Altaner 1/30

Note 10 - Ejendommen
Anskaffelsessum

Fjernvarmeanlaeg

Anskaffelsessum iflg. byggeregnskab

Tilskud fra Kebenhavns Belysningsvasen

Dakket af andelshaveres egenfinansiering

Afskrevet tidligere ér

Vinduesprojekt

Anskaffelsessum fra tidligere ar

Afskrevet tidligere &r

Tagrenovering

Afholdte udgifter, primo

Afskrevet tidligere &r

Indbetalt amortisering tidligere ar

Opskrivning til valuarveerdi :
Opskrivning primo

Arets regulering

I

Afskrevet for aret 1/40 (20. ar)
IT-forbindelse
TDC INtETNET....ccuuiiireiiiieie ettt

Side 18

2023 2022
246.456 246.456
49.869 49.869
394.900 394.900
691.225 691.225
21.826.988 21.826.988
11.821.067
- 247.500
11.573.567
4.034.926
7.538.641
- 7.538.641 0 0
8.587.201
-8.587.201 0 0
9.858.245
-4.682.664
-246.456 4.929.125 5.175.581
1.567.762
-1.567.762 0 0
26.756.113 27.002.569
312.476.857
37.141.356 349.618.213 312.476.857
376.374.326 339.479.426
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NOTER -fortsat

Note 11 - Altaner 2023 2022
HANdvarkerud@ifter ..........ooveeviecieiiieie e e 12.696.380 12.696.380
Advokat for DyggestyIing .......cccccvieviiiiieeiieeieetie et eeree e e e 472.500 472.500
Gebyrer byggesagsbehandling ...........ccccceeviiiieeviieiiiiiie e 101.140 101.140
RENEET ..ttt ettt 26.966 26.966
Laneomkostninger kreditforeningslan .............ccccevveeveceinieieniecceennenn 135.016 135.016
13.432.002 13.432.002
INADELAlINGET ...t -1.585.358 -1.585.358
11.846.644 11.846.644
Afskrevet tidligere &r........occveeveveieeienese e -3.126.070
Afskrevet for aret 1/30 (9. &r) .oooveevvevieieee e, -290.350
Afskrevet for dret 1/30 (5. &r) coccveveeveriennnncceeenene, -104.550 -3.520.970 -3.126.070
8.325.674 8.720.574

Note 12 - Traktor m.m.

Anskaffelsessum traktor.........c..occoeeeiriinininicnc e 498.689 498.689
498.689 498.689

Afskrevet tidligere &r.........oocveeveveirievese e 149.607

Afskrivning traktor 1/10 (4. &r).....ccoeveeveivnencnenne 49.869 199.476 149.607
299.213 349.082

Note 13 - Bankindestiender

Nykredit, erhVervSKONtO ......c.ccveieiiiieiiiieiece e, 7.744.051 6.580.328
Nykredit, erhVervSKONLO .......cccveieeiiriiiieiiesie e e 134 3.063
Arbejdernes Landsbank, aftalekonto ...........c.ccceeveiivinienenieicie e, 761.798 761.798

8.505.983 7.345.189
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Note 14 - Prioritetsgzeld Oprindelig Restgaeld Kursverdi
Nykredit 2,3568% (restlobetid 19,5 &r)......cccccovvrenens 32.981.000 25.148.575 23.099.098
Nykredit 2,0228% (restlobetid 25,25 &r).......ccooevvennee 3.083.000 2.696.480 2.369.413
Nykredit 5,2056% (restlobetid 19 ar).......ccccoevverenens 5.200.000 5.022.172 5.176.365
41.264.000 32.867.227 30.644.876
Renter Afdrag
Nykredit 2,3568% (UdIob 2047).....ccccoioiiriieiice e 713.450 1.004.699
Nykredit 2,0228% (udlob 2050)........ccciierirreceee e 66.869 81.748
Nykredit 5,2056% (udlob 2043).....cccoiiiiriieeece e 287.490 153.491
1.067.809 1.239.938
Note 15 - Anden gzeld 2023 2022
Feriepengeforpligtelse VICEVRITET .......c.eevveriiriiiiiierie e, 33.835 33.835
Skyldig A-skat M.V.. ..o 44.935 21.719
SKyIdig PEnSION «..ouveniitiit it 10.116 10.366
ATP MUttt ettt e et 2.480 1.704
91.366 67.624
Note 16 - Kreditorer og skyldige omkostninger
KICAILOTET ...ttt ettt 375.439 636.910
ReVISION 2023 ...c.iiiiiiiii ettt e 33.500 33.000
Afsat honorar ValUar ........c.ccoceviiiiicit et 25.000 118.750
433.939 788.660
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Note 17 - Eventualforpligtelse

Ifolge kendelse fra Landsskatteretten og bindende forhandsbesked fra Ligningsradet 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 pé andelsbasis.
Ejendomsavancen vil blive opgjort pa grundlag af ejendommens handelsverdi pa tidspunktet, hvor
andelsboligforeningen opherer med at drive erhvervsmaessig virksomhed, jf. 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 pé andelsbasis.
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Note 18 - Nogletal

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primert udregnet pa baggrund af

arealer.

Lovkraevede noegleoplysninger

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

Neogleoplysninger og negletal

Fordeling af lejligheder.

Al
A2

A3

B1

B3

BS

Bo6

Cl1

C2

D1

D2

Andelsboligforeningen Damgérden

Valby Langgade 226 - 254 , Vestervang 5, Bramslykkevej 35 - 65, Alholmve;
13 - 15, Hejdedraget 2 - 12, 2500 Valby

CVR. nr. 14 59 61 43

Boligtype Antal M2
Andelslejligheder 185 14.773
Erhvervslejemal (andel) 427
Erhvervslejemal 239
Boliglejemal 136
@vrige arealer (kelder, garager m.v.) 0
Antal i alt 193 15.575
Fordelingstal: BBR Opmalt areal Indskud
Fordelingstal benyttet ved
opgerelse af andelsvaerdi X
Fordelingstal benyttet ved
opgorelse af boligafgift X
Stiftet: 1990

1928

Ejendommens opferselsar:
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Note 18 - Nogletal

E1

F1
Fla

F2

F3

F4

G1

G3

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

og som ikke forrentes, jf. vedtaegterne.
Medlemmerne heefter alene solidarisk for den i ejendommen indestdende
pantegeld (ogsa for 14n sikret ved ejerpantebreve), for s vidt panthaverne har

taget forbehold i s henseende jf. vedtegterne.

Panthaver har ikke taget forbehold herfor.

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

Ejendommens vaerdi ved det

anvendte vurderingsprincip 384.700.000 24.700
Generalforsamlingsbestemte reserver 70.435.935 4.522
Reserver i procent af ejendomsveardien 18,31%

Eventualforpligtelser:
Vi har ikke modtaget oplysninger fra Statens Administration vedrerende

offentlig tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens opher.

Ejendommen er ikke palagt hjemfaldspligt
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Note 18 - Nogletal

Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
andel total

Valuarvurdering 25309 24.700

Offentlig ejendomsvurdering 13.944 13.226

Anskaffelsessum 2375 2252

K2 Galdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 1.703 1.615

K1 Foreslaet andelsvardi 19.590 18.582

K3 Teknisk andelsverdi 21.293 20.197

Reserver uden for andelsvaerdi 0 0

Totaler Kr./pr. m2

H1 Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 7.986.452 541

Erhvervslejeindtaegter pr. andelsbolig-kvm 188.373 13

Boligindtagter pr. andelsbolig-kvm 86.738 6
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag)

Totaler Pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 1.340.576 15

Ovrige omkostninger 5.165.145 59

Finansielle poster, netto 1.067.809 12

Afdrag 1.239.938 14

100

Boligafgift i samlet pct. af samlede ejendomsindtegter 92
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Note 18 - Nogletal

Forrige ar Sidste ar I ér
Arets resultat (for afdrag),
gns. kr. pr. andel kvm 10 472 73
Forrige ar Sidste ar I ar
Vedligeholdelse labende,
gns. kr. pr. kvm. 35 44 63
Vedligeholdelse genopretning
renovering, gns. kr. pr. kvm. 169 576 23
Vedhgeholdelse 1 alt. kr. pr. kvm. 204 620 86

Friverdi i ejendommen (galdsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

regnskabsmaessige verdi)

91%

Forrige ar Sidste ar I ar

Arets afdrag gns. kr. pr. andel kvm 70 74 84
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VARDIANSATTELSE AF ANDELENE

Andelenes vaerdi kan i henhold til lovgivningen maksimalt vaerdiansettes til den hejeste verdi

beregnet udfra en af folgende tre metoder.

Metode 1 - ""Anskaffelsespris"
Ejendommen males til anskaffelsesprisen med tilleeg af efterfolgende forbedringer, og prioritets-

galden maéles til pantebrevsrestgaeld.

Metode 2 - "Mzaeglervurdering"
Ejendommen males til "handelsverdi", som opgjort af en uathangig ejendomsmaegler (valuar), og
prioritetsgaelden males til kursveerdien af obligationsresgalden. Ved overdragelse af en andel mé

vurderingen ikke vare mere end 18 maneder gammel.

Metode 3 - "Ejendomsvurdering"

Ejendommen maéles til den seneste offentlige ejendomsvurdering med tillaeg af forbedringer udfort
efter vurderingen, og prioritetsgaelden males til kursverdien af obligationsrestgalden.

Foreningen kan frit vaelge mellem disse metoder.

Anvendt pa foreningens forhold kan andelenes

vaerdi opgeres pa felgende mader:

Anskaffel- Ejendomsvurdeing Magler

sespris vurdering vurdering
Egenkapital ifelge balance...........cccooeveevinivnienesiieenee, 289.407.861 289.407.861 289.407.861
Regulering af ejendommens vaerdi...........ccceeveeuennennn, - 349.618.213 - 178.700.000 0
Kursregulering af prioritetsgeld.........c.ccceevvevivennennnen. 2.222.351 0 0
ANDELENES VAERDI ......ccoocoiiiiiniincinceeeccn - 57.988.001 110.707.861 289.407.861
Andelsindskud, excl. egen andel...........ccccevvvrreinnnee 2.641.277 2.641.277 2.641.277
Andelenes maksimale Kurs..............cooeeveeveieeeeecenen, -2.19545 4.191,45 10.957,12
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Bestyrelsen foreslir folgende

andelsvaerdi fra generalforsamlingsdatoen:

Ifelge "lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber" fastsattes en andelsverdi ifolge
bestemmelserne i foreningens vedtegter. Dog ma den udregnede veardi ikke overstige den
beregnede maksimalpris ifolge ovenstaende lovs § 5.

Nedenfor er udregnet maksimalprisen med udgangspunkt i valuarvurdering af ejendommen pé kr.
384.700.000 ifelge vedtaegterne samt andelsboligloven §5 stk. 2 litra b :

Ejendommen blev den 31. december 2023 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet STAD
Valuar til en kontant handelspris pa kr. 384.700.000

Valuarvaerdien pa kr. 384.700.000 , er baseret pa en 15-&rig DCF-beregning med en
forrentningsprocent pa 3,15 % og en markedsleje pé kr. 1.445 pr. kvm. pa boliglejemal.
Valuarvurdering er geeldende i 18 méaneder fra 31. december 2023.

I den udstreekning markedsrenter @ndrer sig, eller ejendommens forhold i evrigt @ndres, kan
ejendommens verdi 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.

Dagsverdiberegningen er derfor folsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
folsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 3,15 pct. til 3,40 pct. alt andet lige vil
reducere dagsverdien af ejendommen med 35,4 mio. kr..Et tilsvarende fald i afkastsatsen fra 3,15
pet. til 2,90 pct. vil tilsvarende betyde en stigning i dagsvardien med 54,8 mio. kr.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejendom
kan opgeres séledes :
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ADVISOR-REVISION

STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB

VARDIANSATTELSE AF ANDELENE - fortsat

Foreningens egenkapital pr. 31. december 2023 ifglge arsregnskab...........cccoccevviniininnnne 289.407.861
Andelsvaerdi for 2023 ... e e e 289.407.861
Andelskronens kurs for 2023 (259.082.861 : (2.659.081- 17.804)).....c.cccvemvernreenieeeeninens 10.957,12
Bestyrelsen foreslar vaerdien ansat til kurs kr. 10.957

Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2022 9.809
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2021 9.809
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2020 6.314
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2019 6.314
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2018 6.314
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2017 6.314
Andelskrone vedtaget pa tidligere generalforsamling for 2016 6.314
Andelskrone vedtaget pa 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 pa 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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