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Bestyrelsespategning

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for Andelsboligforeningen Viktoria.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et

retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.
Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af &rsregn-

skabet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn V, den 17. april 2023

Bestyrelse

Betinna Agnete Roed Rhea Bains Dauerhgj Dahl Frode Benedikt Nielsen
formand

Frank Holm Eva Mulvad Jergensen Kasper Enok Jessing

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinzre generalforsamling den
2023.

Dirigent
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Administratorpitegning

Som administrator i Andelsboligforeningen Viktoria skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet admini-
strationen af foreningen i regnskabséret 1. januar - 31. december 2022. Ud fra vores administration og fo-
ring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af

foreningens aktiviteter i regnskabsaret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2022.

Kebenhavn V, den 17. april 2023

Administrator

Skovgaard Alsig
Advokatanpartsselskab
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Viktoria

Konklusion med forbehold

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Viktoria for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens
§ 5stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er beskrevet i af-
snittet "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser, an-
delsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion med forbehold

Foreningens ejendom er i balancen indregnet med t.kr. 127.000, offentlig ejendomsveardi tillagt
forbedringer t.kr. 4.684, i alt t.kr. 131.684. Det er vores opfattelse, at den offentlige ejendomsveerdi ikke
er udtryk for dagsverdien. Da der ikke er indhentet dagsverdivurdering har det ikke vearet muligt, at
opgere indvirkningen pd arsregnskabet.

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&ermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uath@ngige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores egvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Fremhzevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen Viktoria har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 medtaget de af ledelsen godkendte resultatbudgetter for 1. januar - 31.
december 2022 og 1. januar - 31. december 2023. Resultatbudgetterne har, som det fremgér af arsregn-
skabet, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj 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 g&l-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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 den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

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

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der pd grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sé-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke l&ngere kan fortsatte driften.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kage, den 17. april 2023

BEIERHOLM

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr. 32 89 54 68

Seren Deleuran Andersen
statsautoriseret revisor
mne24681
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Foreningsoplysninger

BEIERHOLM

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

Generalforsamling

Andelsboligforeningen Viktoria
Istedgade 34-38, Gasvaerksvej 23 og Viktoriagade 22
1655 Kebenhavn V

CVR-nr.: 28 8211 31

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital:  1.756.500
Andelshavere: 38

Matrikelnr: 70f, Udenbys Vester Kvarter, Kabenhavn

Betinna Agnete Roed, formand
Rhea Bains Dauerhgj Dahl
Frode Benedikt Nielsen

Frank Holm

Eva Mulvad Jergensen

Kasper Enok Jessing

Skovgaard Alsig Advokatanpartsselskab
Overgaden Neden Vandet 9A, 3 th

1414 Kebenhavn K

TIf.: 33131130

Mail: info@skovgaardalsig.dk

BEIERHOLM STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB
Fendediget 13

4600 Kage

Ordinzr generalforsamling aftholdes 2023.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Viktoria er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 12 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr.
1392 af 14. juni 2021 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtagter.

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

Endvidere er formélet at give kreevede nogleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

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

Resultatopgerelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlebne regn-
skabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til budget har varet
tilstraekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtzegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Den del af de hos lejerne opkraevede belgb vedrerende Grundejernes Investeringsfond, der reprasenterer
en bindingspligt, er modregnet i lejeindtegterne og indregnet under ovrig geld.

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

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.
Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-

skabsperioden.

Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestéender.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-
tetsgeeld, amortiserede kurstab og ldneomkostninger fra optagelse af 14n (prioritetsgald), indeksregule-
ring af restgzelden vedrerende indeksldn samt renter af bankgeld.

Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfert i det &r, hvor 1dnet hjemtages,
nér belgbene anses for uvesentlige. Veasentlige ld&neomkostninger og kurstab fordeles derimod over 1a-
nets samlede lgbetid.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, ligesom der ikke indregnes ud-
skudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

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

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

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

Ved efterfolgende indregninger vardiansettes andelsboligforeningens ejendom til dagsverdien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa andelsboligforeningens egenkapi-
tal pa en sarskilt opskrivningshenlaeggelse.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 (2020 kopi) med til-
leeg af veerdien af forbedringsarbejder pé ejendommen afholdt efter vurderingstidspunktet kan vere en in-
dikator for dagsvardien af foreningens ejendom, og ejendommen indgar i &rsrapporten til denne verdi.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsverdien falder. I tilfeelde hvor dagsverdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der ik-

ke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke p& andelsboligforeningens ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender verdiansettes til nominel vaerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imedegéaelse
af tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestar af indestdende pa sarskilt konto hos Grunde-
jernes Investeringsfond med tilleeg af éarets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsvares af det
under hensatte forpligtelser indregnede belgb, og virker derfor neutralt i relation til andelsvardibereg-
ningen. Rentetilskrivningen pé indestaendet fores som en sarskilt post pa andelsboligforeningens egen-
kapital.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter er indregnet under aktiver og omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital

Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsverdi (reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

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

Under “andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imeo-
degéelse af verdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtagterne indgar de reserverede beleb ikke i bereg-
ningen af andelsverdien.

Hensatte forpligtelser

“Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrerer andelsboligforeningens forpligtelse til at atholde
vedligeholdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet modsvarer den
under aktiver indregnede bindingspligt.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder verdiansattes prioritetsgelden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle verdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets lobetid.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaelden er sdledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1&nets rest-
geld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved ldneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af lanets kurstab og ld&neomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Eventuelt vasentlige laneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsferes pa ldneoptagelsestidspunktet,
fordeles og udgiftsferes over linets samlede lebetid. Det endnu ikke udgiftsforte restbeleb pr. status-
dagen medtages i arsrapporten under prioritetsgaeld.

Ovrige geeldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser veerdiansattes til nominel vaerdi.

Henszttelse til udskudt skat

Andelsboligforeningen har ikke til hensigt at ophere med at vare skattepligtig idet andelsboligforeningen
paregner, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes
den skattemessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebe-
skatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som felge heraf. Der indregnes heller ik-
ke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremfersel.

vrige noter

Negleoplysninger

De i note 32 anferte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgo-
relse nr. 1392 af 14. juni 2021 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlegge skema over centrale negleoplysninger.

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

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 33. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven.

Vedtegterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsveardi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er gaeldende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 Budget 2022 Budget 2023 2021
(ej revideret) (ej revideret)
1 Boligafgift 2.460.242 2.529.000 2.546.500 2.389.923
2 Lejeindtagter 1.538.595 1.414.000 1.414.000 1.402.265
3 vrige indtegter 67.015 80.000 70.000 129.518
Indtzegter i alt 4.065.852 4.023.000 4.030.500 3.921.706
4 Ejendomsskat og forsikringer -752.934 -763.000 -773.000 -750.596
5 Forbrugsafgifter -267.460 -235.000 -276.300 -179.639
6 Renholdelse -197.233 -215.500 -223.000 -195.881
7 Vedligeholdelse, labende -315.798 -300.000 -350.000 -333.101
8 Vedligeholdelse,
genopretning og renovering 0 0 -210.000 -783.559
9 Administrationsomkostninger -184.219 -174.500 -178.000 -156.429
10 Ovrige
foreningsomkostninger -174.167 -120.500 -110.000 -162.416
Indvendig vedligeholdelse for
lejere -11.776 -12.000 -12.000 -11.776
11 Gérdlaug -94.941 -95.000 -95.000 -94.941
Omkostninger i alt -1.998.528 -1.915.500 -2.227.300 -2.668.338
Resultat for finansielle 2.067.324 2.107.500 1.803.200 1.253.368
poster
Finansielle indtaegter 9.111 0 0 0
12 Finansielle omkostninger -1.245.713 -1.073.000 -1.527.300 -1.097.120
Finansielle poster netto -1.236.602 -1.073.000 -1.527.300 -1.097.120
Resultat for skat 830.722 1.034.500 275.900 156.248
Skat af arets resultat 0 0 0 0
Arets resultat 830.722 1.034.500 275.900 156.248
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2022 Budget 2022 Budget 2023 2021
(ej revideret) (ej revideret)

Arets resultat fordeles séledes:
Betalte prioritetsafdrag 939.354 1.077.000 515.000 1.056.665
Overfort restandel af arets
resultat -108.632 -42.500 -239.100 -900.417
Overfort til "Overfort
resultat” 830.722 1.034.500 275.900 156.248
I alt 830.722 1.034.500 275.900 156.248
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlzgsaktiver
13 Ejendom 131.683.994 130.774.737
Materielle anleegsaktiver i alt 131.683.994 130.774.737
14 Verdipapirer 0 81.628
Finansielle anlegsaktiver i alt 0 81.628
Anlzegsaktiver i alt 131.683.994 130.856.365
Omsztningsaktiver
Indestdende Grundejernes Investeringsfond 2.456.479 2.309.865
15 Mellemregning med beboere 18.880 134.522
Varmeregnskab 41.713 0
16 Vandregnskab 57.783 12.828
17 Andre tilgodehavender 500 38.234
18 Periodeafgrensningsposter 6.327 6.156
Tilgodehavender i alt 2.581.682 2.501.605
19 Likvide beholdninger 1.190.491 2.026.773
Omsztningsaktiver i alt 3.772.173 4.528.378
Aktiver i alt 135.456.167 135.384.743
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Balance 31. december

BEIERHOLM

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
20 Andelsindskud 1.756.500 1.756.500
21 Reserve for opskrivning af ejendom 72.524.518 72.524.518
22 Overfort resultat 4.265.717 4.688.412
Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 78.546.735 78.969.430
23 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 7.922.497 6.669.079
Andre reserver 7.922.497 6.669.079
Egenkapital i alt 86.469.232 85.638.509
Hensatte forpligtelser
24 Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond 2.456.479 2.309.865
Hensatte forpligtelser i alt 2.456.479 2.309.865
Geldsforpligtelser
25 Geld til realkreditinstitutter 44.655.417 43.418.680
Langfristede galdsforpligtelser i alt 44.655.417 43.418.680
25 Kortfristet del af langfristet geeld 514.883 1.077.011
Deposita og forudbetalt leje 689.825 755.919
26 Mellemregning med beboere 183.229 1.333.737
Varmeregnskab 0 10.325
27 Indvendig vedligeholdelse for lejere 195.470 187.970
28 Anden gald 291.632 652.727
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.875.039 4.017.689
Geldsforpligtelser i alt 46.530.456 47.436.369
Passiver i alt 135.456.167 135.384.743
29 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
30 Eventualforpligtelser
31 Likviditetsudvikling
32 Nogleoplysninger
33 Beregning af andelsveerdi
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2022 Budget 2022 Budget 2023 2021
(ej revideret)  (ej revideret)
1.  Boligafgift
Boligafgift, medlemmer 2.242.370 2.242.000 2.242.400 2.213.053
Stigning med 3% pr. 1/7-2023 0 0 33.600 0
Altaner 2015 etape 1 176.870 177.000 176.900 176.870
Altaner 2022 etape 2 41.002 110.000 93.600 0
2.460.242 2.529.000 2.546.500 2.389.923
2. Lejeindtaegter
Lejeindtaegter,
beboelseslejemél 173.581 173.000 173.000 173.202
Heraf hensat, Grundejernes
Investeringsfond -19.968 -20.000 -20.000 -19.712
Lejeindtaegter, erhvervslejemal 1.817.858 1.776.000 1.776.000 1.765.942
Heraf hensat, Grundejernes
Investeringsfond -115.518 -115.000 -115.000 -114.037
Tomgang leje (pt. 2 ledige
erhvervslejemél) -317.358 -400.000 -400.000 -403.130
1.538.595 1.414.000 1.414.000 1.402.265
3.  Ovrige indtaegter
Vaskeriindtegter 16.595 30.000 20.000 20.325
Ventelistegebyrer 1.700 0 0 0
Internetindtaegter 48.720 50.000 50.000 46.763
Diverse 0 0 0 62.430
67.015 80.000 70.000 129.518
4. Ejendomsskat og
forsikringer
Ejendomsskatter 632.471 633.000 633.000 632.471
Forsikringer 120.463 130.000 140.000 118.125
752.934 763.000 773.000 750.596
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BEIERHOLM

2022 Budget 2022 Budget 2023 2021
(ej revideret) (ej revideret)
5.  Forbrugsafgifter
Renovation 161.158 162.000 190.000 161.720
Elforbrug 86.021 50.000 65.000 323
Renholdelse af fortove 17.436 18.000 18.200 17.402
Rottebekampelse 2.845 5.000 3.100 194
267.460 235.000 276.300 179.639
6. Renholdelse
Vicevartservice 180.728 195.000 185.000 179.782
Vinduespolering 0 3.000 3.000 2.772
Skadedyrsbekampelse 0 2.500 0 0
Graffiti 8.258 10.000 10.000 8.133
Renholdelse 8.247 0 20.000 0
Bortkersel af affald 0 5.000 5.000 5.194
197.233 215.500 223.000 195.881
7.  Vedligeholdelse, Isbende
Drift af vaskeri 10.357 45.898
Varmeanlaeg 28.669 29.577
Maler 0 19.887
Elektriker 1.240 16.771
Temrer (heraf kr. 198.547
vedr. nye dere og vinduer i
Club 34) 211.663 74.312
VVS 17.728 5.560
Laseservice 1.708 4.979
Smaanskaffelser -97 -109
Vandbehandlingsanleg 9.315 0
Kloakarbejde 27.470 9.626
Gardsplads og vej 0 3.009
Forsikring/selvrisiko/skader 0 117.099
Anden vedligeholdelse 7.745 6.492
315.798 300.000 350.000 333.101
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2022 Budget 2022 Budget 2023 2021
(ej revideret) (ej revideret)
Vedligeholdelse,
genopretning og renovering
Linoleum 0 0 210.000 0
Udskiftning af velux vindue 0 0 0 55.703
Udskiftning af vinduer og
dore, samt renovering af
vinduer 0 0 0 727.856
0 0 210.000 783.559
Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 113.671 115.000 115.000 109.341
Udarbejdelse og revision af
arsrapport 27.100 27.000 22.500 26.300
Revisorhonorar, rest sidste ar -1.999 0 0 -1.938
Advokathonorar (vedr. Club
34) 10.625 0 0 0
Gebyrer m.v. 12.216 7.000 10.000 4.880
Kontorartikler 0 2.500 1.000 0
Bestyrelsesmader og andre
meder 13.052 15.000 15.000 4.748
Bidrag til arrangementer og
kurser 0 5.000 2.500 0
Reprasentation 10.000 1.000 10.000 0
Tilsyn/rddgivning -446 0 0 13.098
Andre
administrationsomkostninger 0 2.000 2.000 0
184.219 174.500 178.000 156.429
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Noter
2022 Budget 2022 Budget 2023 2021
(ej revideret) (ej revideret)
10. Ovrige
foreningsomkostninger
ABF kontingent 8.465 0 9.000 8.387
Serviceabonnementer (Falck) 13.672 35.000 15.000 32.222
Ejendommens andel i
varmeudgift 3.969 5.000 5.000 5.639
Internet 42.733 50.000 50.000 42.868
Telefon- og
kontorholdsgodtgerelse 23.700 28.000 28.000 26.100
Temning m.v. af Club 34 0 0 0 47.200
Andre foreningsomkostninger 0 2.500 3.000 0
Udgiftsfort afviklet gaeldsbrev 81.628 0 0 0
174.167 120.500 110.000 162.416
11. Gaérdlaug
Gérdlaugsbidrag 94.941 95.000 95.000 94.941
94.941 95.000 95.000 94.941
12. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 1.198.567 1.148.000 1.525.300 1.170.108
Renter, pengeinstitutter 1.068 5.000 2.000 7.254
Laneomkostninger 65.450 0 0 0
Modtaget ydelsesstoatte
byfornyelseslan -51.608 -80.000 0 -80.242
Andre renter 53 0 0 0
Kurstab ved indfrielse af lan 32.183 0 0 0
1.245.713 1.073.000 1.527.300 1.097.120
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
13. Ejendom
Anskaffelsessum 1. januar 58.250.219 57.804.116
Tilgang i arets lgb. altaner - etape 2 og 3 909.257 446.103
Anskaffelsessum 31. december 2022 59.159.476 58.250.219
Opskrivninger 1. januar 72.524.518 72.524.518
Opskrivninger 31. december 2022 72.524.518 72.524.518
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022 131.683.994 130.774.737
Ejendomsvurdering 1. oktober 2020 (2020 kopi) 127.000.000 127.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveaerdi pr. 31. december 2022. Det vurderes, at den senest kendte

offentlige ejendomsvurdering med tilleeg af vaerdien af forbedringsarbejder pé ejendommen afholdt

efter vurderingstidspunktet kan vere en indikator for dagsverdien af foreningens ejendom, og

ejendommen indgar i arsrapporten til denne veerdi.

Den offentlige ejendomsvurdering 1. oktober 2018 udger kr. 127.000.000. Den 23. februar 2021 er
det vedtaget at den offentlige vurdering ikke opdateres. P4 denne baggrund indgar ejendommen i

foranstdende beregning til vurdering pr. 1. oktober 2018 med tilleeg af forbedringsarbejder pa
ejendommen kr. 3.271.836 vedrerende altaner for perioden 2014-2016, kr. 56.798 tilgang i 2020 kr.
446.103, tilgang 1 2021 og tilgang 1 2022 kr. 909.257, i alt kr. 4.683.994, som er afholdt efter den

egentlige vurdering den 1. oktober 2012.

Det m4 antages, at den offentlige ejendomsvurdering, er folsom overfor renteudsving.

Folsomhedsanalyse fremgér af note 34.

Ejendommen er ikke valuarvurderet pr. 31. december 2022.

14. Verdipapirer
Geldsbrev, nominel restgeld 0 81.628
0 81.628
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
15. Mellemregning med beboere
Beboerkonto, udlag kommende overdragelser 5.060 4.125
Beboerkonto, fraflyttere 0 129.647
Restancer, erhvervslejere 750 750
Restancer, andelshavere 13.070 0
18.880 134.522
16. Vandregnskab
Indbetalt a conto -67.680 -72.450
Vandomkostninger 125.463 96.294
Vandefterbetalinger 0 -11.016
57.783 12.828
17. Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender 500 0
Tilgodehavende varme- og vandregnskab 0 38.234
500 38.234
18. Periodeafgransningsposter
Forudbetalt ABF-kontingent 6.327 6.156
6.327 6.156
19. Likvide beholdninger
Nykredit Bank A/S, 236 3839 1.190.491 2.026.773
1.190.491 2.026.773
20. Andelsindskud
Andelsindskud 1. januar 1.756.500 1.756.500
1.756.500 1.756.500
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
21. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. januar 72.524.518 72.524.518
72.524.518 72.524.518
22.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 4.688.412 3.261.966
Arets overforte overskud eller underskud 830.723 156.248
Overfort til vedligeholdelse af ejendommen -1.253.418 0
Overfort fra vedligeholdelse af ejendommen 0 1.270.198
4.265.717 4.688.412
23. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Reserveret 1. januar 6.669.079 7.939.277
Overfort fra overfort resultat 1.253.418 0
Overfort til overfort resultat 0 -1.270.198
7.922.497 6.669.079
24. Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond
Hensat 1. januar 2.309.865 2.165.619
Hensat i aret 135.486 133.749
Renter 11.128 10.497
2.456.479 2.309.865

Bindingspligten bestér af indestdende pa sarskilt konto hos Grundejernes Investeringsfond med til-

leeg af arets skyldige indbetaling. Andelsboligforeningen har pligt til at vedligeholde ejendommen

for et tilsvarende beleb. Bindingspligten formindskes og indestdendet frigives i det omfang athold-

te vedligeholdelsesomkostninger overstiger de hos lejerne opkravede belgb i henhold til bestem-

melserne i boligreguleringsloven. Belobet nedszttes (frigives) ved et lejeméils overgang til andel.
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25.

Geld til realkreditinstitutter

Regnskabs- Heraf

Restlo- Renter og massig afdrag
Kurs betid i ar Afdrag bidrag  Restgeld verdi forste &r Kursvaerdi
Lan 35: Nykredit, tilpasningslan 100,4500 20 0 866.472 30.571.000 30.571.000 0 30.708.570
Lan 36: Nykredit, kontant byfornyelseslan, indfriet 0 0 117.483 29.554 0 0 0 0
Lan 37: Nykredit, kontant byfornyelseslan, indfriet 0 0 186.627 34.863 0 0 0 0
Lan 38: Nykredit, kontant byfornyelseslan, indfriet 0 0 274.096 51.203 0 0 0 0
Lan 42: Nykredit, kontantlan 73,7680 24 303.342 130.862 8.084.800 8.084.800 306.707 6.034.534
Lan 43: Nykredit, kontantlan 94,6380 30 12.777 37.231 1.529.223 1.529.223 26.252 1.505.197
Lan 44: Nykredit, kontantlan 91,0310 20 45.029 48.382 4.985971 4.985.971 181.924 4.670.428

939.354 1.198.567 45.170.994 45.170.994 514.883 42.918.729

Modtaget ydelsesstotte byfornyelseslan -51.608
1.146.959

Lan 35: Nykredit: Tilpasningslén, oprindeligt 30.571.000 kr. Rente pr. den 31. december 2022 2,3579 % p.a. (pr. 1. januar 2023 3,4522 % p.a)
Inkonvertibelt 1an med rentetilpasning naste gang den 1. januar 2033. Lénet er afdragsfrit indtil 11. december 2042.

Léan 36: Nykredit: Kontant byfornyelseslan, oprindeligt 2.477.000 kr. Obligationsrente 2 % p.a. Kontantlansrente 2,5720 % p.a. Lanet er indfriet
Léan 37: Nykredit: Kontant byfornyelseslan, oprindeligt 3.640.000 kr. Obligationsrente 2 % p.a. Kontantlansrente 2,1432 % p.a. Lanet er indfriet.
Léan 38: Nykredit: Kontant byfornyelseslan, oprindeligt 5.346.000 kr. Obligationsrente 2 % p.a. Kontantlansrente 2,1432 % p.a. Lanet er indfriet.

Léan 42: Nykredit: Kontantlén, oprindeligt 8.911.000 kr. Obligationsrente 1 % p.a. Kontantldnsrente 1,1052 % p.a. Lanet er konvertibelt og optages derfor i
arsrapporten til maks kurs 100. Annuitetslan med afdrag.
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Lan 43: Nykredit: Kontantlén, oprindeligt 1.542.000 kr. Obligationsrente 4 % p.a. Kontantlansrente 4,3328 % p.a. Lanet er konvertibelt og optages derfor i
arsrapporten til maks kurs 100. Annuitetslén med afdrag.

Léan 44: Nykredit. Kontantlan, oprindeligt 5.031.000 kr. Obligationsrente 3 % p.a. Kontantldnsrente 3,3216 % p.a. Lanet er konvertibelt og optages derfor i
arsrapporten til maks kurs 100. Annuitetslan med afdrag.

Prioritetslin med fuld ydelsesstotte efter lov om byfornyelse
Der er udover de ovenfor navnte 14n tinglyst 6 indekslan for opr. i alt kr. 33.162.400 til Nykredit A/S med fuld ydelsesstotte. Kursvardien andrager pr. 31.
december 2022 kr. 40.952.274. Léanene indgér ikke i opgerelsen af andelsverdien.
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
26. Mellemregning med beboere
Beboerkonto, fraflyttere 126.718 24.553
Beboerkonto, indflyttere 0 1.298.982
Forudbetalt lgbende husleje 56.511 10.202
183.229 1.333.737
27. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. januar 187.970 186.700
Hensat i aret 11.776 11.776
Anvendt -4.276 -10.506
195.470 187.970
28. Anden gzld
Moms 105.164 109.185
Omkostninger 50.982 58.193
Udleg 0 1.063
Altana 0 350.537
Indbetalingsforpligtelse Grundejernes Investeringsfond 135.486 133.749
291.632 652.727
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29.

30.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 45.171 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige verdi 31. december 2022 udger 131.684 t.kr.

Til sikkerhed for de stottede indekserede kontantlan, restgeeld 24.879 tkr., er tinglyst heftelser
41.162 tkr.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningens medlemmer hafter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud.

Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 32, Nogleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemél med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemél overgéet efter den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet andelsboligforeningen ikke har
til hensigt at afthende sidste udlejede lejlighed eller erhvervslejemal. Det er derfor ikke sandsyn-
ligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. Der er athendet 5 lejligheder siden den 19.
maj 1994, og andelsboligforeningen udlejer fortsat 3 lejligheder og 9 erhvervslejemal til ikke-med-
lemmer.
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2022
31. Likviditetsudvikling

Likviditetsudvikling i regnskabs iret 2022
Omsatningsaktiver 4.528.378
Kortfristet geld -4.017.689
Kortfristet del af langfristet geeld 1.077.011
Likviditet primo ekskl. kortfristet prioritetsgaeld 1.587.700
Resultat for skat 830.722
Arets afdrag -939.354
Investeringer (forbedringer/driftsmidler) -909.257
Hensat til Grundejernes Investeringsfond 135.486
Renter Grundejernes Investeringsfond 11.128
Laneoptagelse 6.573.000
Laneindfrielse -4.959.036
Geldsbrev, afviklet 81.628
Likviditet ultimo 2022 2.412.017
Likviditetsoversigt ultimo regnskabs aret 2022
Omsatningsaktiver 3.772.173
Kortfristet geld -1.875.039
Kortfristet del af langfristet geeld 514.883
Likviditet ultimo 2022 2.412.017
Likviditetsudvikling i budget 2023
Budget 2023 (ekskl. naste ars afdrag) 275.900
Neaste ars afdrag -515.000
Likviditet ultimo 2023 2.172.917
Likviditetsudviklingen er under forudsatning af, at der ikke sker endringer i
foreningens pengebindinger i gvrigt.
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32.

Nogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pd baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Viktoria anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de
arealbaserede negletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder
for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en rekke negleoplysninger om
foreningens ekonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger folger

her:
31/12 2020  31/12 2021 31/12 2022
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?
B1  Andelsboliger 3.280 3.280 37 3.280
B2  Erhvervsandele 233 233 1 233
B3  Boliglejemal 256 256 3 256
B4  Erhvervslejemal 1.424 1.424 9 1.424
B5  Ovrige lejemél (keldre, garager m.v.) 0 0 0 0
B6 Talt 5.193 5.193 50 5.193
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden  oprindelige
Feltnr. Seet kryds (BBR) kilde) indskud Andet
C1  Huvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvardien? ] L] L]
C2  Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften? ] L] L]
Feltnr. Ar
D1  Foreningens stiftelsesar 2005
D2  Ejendommens opferelsesar 1859
Feltnr. St kryds Ja Nej
E1  Hefter andelshaverne for mere end deres indskud? ]
Anskaffel- Valuar- Offentlig
Feltnr. St kryds sesprisen  vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien ] L]
Feltnr. St kryds Ja Nej
Fla  Er vurderingen fastholdt fra for 1. juli 20207 L]
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32. Nogleoplysninger (fortsat)

Feltnr.
F2

Feltnr.
F3

Feltnr.
F4

Feltnr.
Gl

G2

G3

Feltnr.
H1
H2
H3

Feltnr.

Ejendomsveerdi (F2)
m? ultimo aret
Anvendt veerdi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2022 kr. kr. pr. m?
Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip 131.683.994 25.358

Andre reserver (F3)
m? ultimo ret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2022 kr. kr. pr. m?
Generalforsamlingsbestemte reserver 7.922.497 1.526
Forklaring pa udregning: (F3*100)/F2 %
Reserver i procent af ejendomsvardi 6
Seet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning? L]

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

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

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

kr. pr. m?
Boligafgift 186.864  * 12/ 3.513 638
Erhvervslejeindtaegter 151.361 *12/ 3.513 517
Boliglejeindtegter 10300  *12/ 3.513 35

Forklaring p4 udregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022
kr. pr.m?>  kr.pr.m?>  Kkr. pr. m?

Arets resultat (for afdrag), gns. kr. pr. andels m?
(sidste 3 ar) 32 44 236
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Forklaring pa udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

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

Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsverdi 23.000
K2  + (Gzld - omsatningsaktiver) 12.171
K3  Teknisk andelsverdi 35.171

Feltnr. St kryds Ja Nej
L1  Erder udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering L]

Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. dr

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022

Feltnr. kr. pr.m?>  kr.pr.m?>  Kkr. pr. m?
M1  Vedligeholdelse, lobende 62 64 61
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 10 151 0
M3  Vedligeholdelse i alt 72 215 61

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmeaessig veerdi af ejendom - Geaeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100
Regnskabsmzessig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr. %
P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmaessige verdi) 65
Forklaring pa udregning: Arets afdrag

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

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022
Feltnr. kr. pr.m?>  Kr.pr.m?  Kkr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? (sidste 3 4r) 290 301 267

Supplerende negletal i evrigt

Ud over de lovkravede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende negletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i veerdierne pr. balancedagen.
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Kkr. pr. m? an- Kkr. pr. m?

dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 36.151 24.456
Anskaffelsessum (kostpris) 16.840 11.392
Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 12.171 8.234
Foreslaet andelsverdi 23.000 15.559
Reserver uden for andelsvardi 2.255 1.526

Kkr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 638
Boliglejeindtaegt pr. udlejede boligm? ultimo 10.300 *12/256 483
Erhvervslejeindtagt pr. udlejede erhvervsm? ultimo 151.361 *12/1.424 1.276
Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %

Vedligeholdelsesomkostninger 8
@vrige omkostninger 39
Finansielle poster, netto 30
Afdrag 23
100
61

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtegter

Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar folgende verdiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra c,
(offentlig ejendomsvurdering):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 78.546.735

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgeaeld, regnskabsmaessig veerdi 45.170.994

Prioritetsgeld, kursverdi -42.918.729
80.799.000

Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 31. december 2022.
Fordelingstal er indskudt andelskrone. 1.756.500
Verdi pr. fordelingstal 46,00

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 30. maj 2022) 4450
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Fordelingen af andelsvardien pa typer af andele:
Bolig nr. Adresse Indskud (kr.) Andelsveerdi (kr.)
2 Viktoriagade 22, 1.th. 49.500 2.277.000
3 Viktoriagade 22, 1.tv. 61.500 2.829.000
4 Viktoriagade 22, 2. th. 49.500 2.277.000
5 Viktoriagade 22, 2. tv. 61.500 2.829.000
6 Viktoriagade 22, 3. th. 49.500 2.277.000
8 Viktoriagade 22, 4. th. 33.500 1.541.000
9 Viktoriagade 22, 4. tv. 50.500 2.323.000
13 Istedgade 34, 1. tv. 50.000 2.300.000
14 Istedgade 34, 1.th. 31.500 1.449.000
15 Istedgade 34, 2. tv. 50.000 2.300.000
16 Istedgade 34, 2. th. 31.500 1.449.000
17 Istedgade 34, 3. tv. 50.000 2.300.000
18 Istedgade 34, 3. th. 31.500 1.449.000
19 Istedgade 34, 4. tv. 43.500 2.001.000
21 Istedgade 36, 1. tv. 52.000 2.392.000
22 Istedgade 36, 1. th. 49.000 2.254.000
23 Istedgade 36, 2. tv. 52.000 2.392.000
24 Istedgade 36, 2. th. 49.000 2.254.000
25 Istedgade 36, 3. tv. 52.000 2.392.000
26 Istedgade 36, 3. th. 49.000 2.254.000
27 Istedgade 36, 4. tv. 42.500 1.955.000
28 Istedgade 36, 4. th. 38.500 1.771.000
30 Istedgade 38, st. th. 116.500 5.359.000
33 Istedgade 38, 1. th. 51.000 2.346.000
34 Istedgade 38, 2. tv. 31.000 1.426.000
35 Istedgade 38, 2. th. 51.000 2.346.000
36 Istedgade 38, 3. tv. 31.000 1.426.000
37 Istedgade 38, 3. th. 51.000 2.346.000
38 Istedgade 38, 4. tv. 33.500 1.541.000
39 Istedgade 38, 4. th. 43.000 1.978.000
43 Gasvarksvej 23, 1. tv. 29.000 1.334.000
44 Gasverksvej 23, 1. th. 55.500 2.553.000
45 Gasvarksvej 23, 2. tv. 29.000 1.334.000
46 Gasverksvej 23, 2. th. 55.500 2.553.000
47 Gasvarksvej 23, 3. tv. 29.000 1.334.000
48 Gasverksvej 23, 3. th. 55.500 2.553.000
49 Gasvarksvej 23, 4. tv. 24.500 1.127.000
50 Gasverksvej 23, 4. th. 43.000 1.978.000
1.756.500 80.799.000
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Beregning af andelsvardi (fortsat)

Bestyrelsen geor samtidig opmarksom pé, at de vedtagne andelsvardier eventuelt skal nedsattes,
safremt der inden naeste ordinzre generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor
ejendommens verdi er mindre end den veerdi, som ejendommen er opfert til i denne arsrapport.

Foelsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede vardi pr. andelskrone pa 46,00 kr. pavirkes af @ndringer i
egenkapitalen (f.eks. ved @ndring i den offentlige ejendomsvurdering) vises, hvad andelskronen
@&ndres til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller foreges med 1.270.000 kr., 3.810.000 kr.
og 6.350.000 kr. Belebene svarer til en @ndring af ejendomsvurderingen med henholdsvis 1%, 3%
og 5%, hvor der ikke sker andre @ndringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uendrede.
Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pa 127.000.000 kr. tillagt forbedringer
4.683.994 kr., i alt 131.683.994.

Zndring i ZEndring i Nye andels- Verdi pr. ZEndring i
ejendomsvurdering  egenkapital (kr.) veerdier i alt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
-5% -6.350.000 74.449.000 42,38 -7,87%

-3% -3.810.000 76.989.000 43,83 -4,72%

-1% -1.270.000 79.529.000 45,28 -1,57%

0% 0 80.799.000 46,00 0,00%

1% 1.270.000 82.069.000 46,72 1,57%

3% 3.810.000 84.609.000 48,17 4,72%

5% 6.350.000 87.149.000 49,62 7,87%

I andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imedegéelse af vaerdiforringelse
af ejendommen pé O kr., reserve til vedligeholdelse af ejendommen pd 7.922.497 kr. og andre
reserver pa 0 kr. i alt 7.922.497 kr.

Andelsboligforeningen Viktoria - Arsrapport for 2022 32

Penneo dokumentnagle: 8BKOKB-SMQA6-MQG6P-W7BCL-F2EGL-6803V



PEMN30

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

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

Frank Holm

Bestyrelsesmedlem

P4 vegne af: A/B Viktoria

Serienummer: 1€338423-6f45-4676-bc80-26100e0ff4c0

IP: 89.23.xxx.XXX
]
Mit 2D &

2023-05-2510:14:30 UTC

Betinna Agnete Roed

Bestyrelsesformand

Pa vegne af: A/B Viktoria

Serienummer: 52e49bfd-f15f-4d96-a64d-575ebcac7970

IP: 80.161.xxx.XXX
]
Mit2p &

2023-05-26 05:40:48 UTC

Frode Benedikt Nielsen
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