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Administrator- og bestyrelsespategning
Undertegnede har aflagt arsrapport 2020/2021 for Andelsboligforeningen Mosegaarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for

regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtzegter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af foreningens

aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil

kunne pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 9. september 2021

Administrator:

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S

Kgbenhavn, den 9. september 2021

Bestyrelsen:

Kim Andersen, formand Caitlin Madden

Claus Petersen Bjarne Andersen

Sandie Bggelund



Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Mosegaarden

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Mosegaarden for regnskabsaret 1. juli 2020 -
30. juni 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 12 og

§ 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens §5, stk. 12 og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opgdrelse og noter, 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 arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 12 og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens
vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 andelsboligforeningen, at indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.



Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation

kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har en indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsbolig-
foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at andelsboligforeningen ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.



Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen

Brgndby, den 9. september 2021
ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35382879

Tommy Ngrskov
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10061



Resultatopggrelse for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Realiseret Budget
2020/2021 2020/2021
(ej revideret)
note kr. kr.

Indtaegter
Boligafgift 9.085.024 9.085.450
Lejeindteegter 1 407.539 382.000
Indtaegter i alt 9.492.563 9.467.450
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer 2 1.782.871 1.800.000
Forbrugsafgifter 3 710.944 700.000
Renholdelse 4 521.540 400.000
Vedligeholdelse, Ipbende 5 533.279 500.000
Udskiftning legeplads 118.375 250.000
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 6 197.063 0
Viceveertservice, varmemester og gardmand m.v. 7 439.595 400.000
Drift af vaskeri 8 54.383 -30.000
Foreningsomkostninger 9 1.011.817 1.139.000
Indvendig vedligeholdelse for lejere 22 13.786 14.000
Afskrivninger inventar mv. 13+14 33.038 35.000
Omkostninger i alt 5.416.691 5.208.000
Resultat fgr finansielle poster 4.075.872 4.259.450
Finansielle indtaegter 10 13.750 14.000
Finansielle omkostninger 11 951.033 909.566
Finansielle poster, netto 937.283 895.566
Resultat fgr skat 3.138.589 3.363.884
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 3.138.589 3.363.884
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt til/fra "Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen" 0 0
Overfort til "Overfgrt resultat mv.":
Betalte prioritetsafdrag 2.061.567 2.061.565
Regnskabsmaessige afskrivninger pa inventar -33.038 -35.000
Overfgrt restandel af arets resultat 1.110.060 1.337.319

3.138.589 3.363.884
Disponeret i alt 3.138.589 3.363.884




Balance
pr. 30. juni 2021

note

Aktiver
Ejendommen, Matr. nr. 1818 m.fl.
Valby 12

Dagsveerdi i.h.t. valuarvurdering pr. 30. juni 2021 udggr

kr. 509.815.000.

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 udggr

kr. 289.000.000.
Installationer/vaskeri mv. 13
Inventar, driftsmateriel mv. 14
Materielle anlaegsaktiver
Anlzegsaktiver
Restancer
Antenneregnskab 15
Internetregnskab 16
Andre tilgodehavender 17
Tilgodehavender
Likvide beholdninger 18

Omsatningsaktiver

Aktiver

2021 2020
kr. kr.

509.723.610 488.328.572
91.390 124.428
0 0
509.815.000 488.453.000
509.815.000 488.453.000
10.505 42.372
19.364 0
7.987 4,789
697.167 679.598
735.023 726.759
18.101.706 16.851.809
18.836.729 17.578.568
528.651.729 506.031.568




Balance
pr. 30. juni 2021

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfgrt resultat mv.

Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom mv.

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Mellemregning, handler
Ventelistegebyr

Antenneregnskab

Varmeregnskab

Vandregnskab

Indvendig vedligeholdelse for lejere
Forudbetalt boligafgift og leje m.v.
Mellemregning administrator
@vrig geeld

Gzeldsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligtelser

Nggleoplysninger

Beregning af andelsverdi

note

19

21
19

19

20

15
22
23
24

25
26

27

28

29

2021 2020
kr. kr.

1.760.271 1.760.271
424.572.883 403.379.163
-10.313.809 -43.452.398
416.019.345 361.687.036
20.000.000 50.000.000
20.000.000 20.000.000
40.000.000 70.000.000
456.019.345 431.687.036
67.078.036 69.139.603
3.970.848 3.663.232
463.100 463.700
0 2.862
312.477 405.871
144.155 43.218
206.495 192.709
137.718 181.325
56.000 0
263.555 252.012
72.632.384 74.344.532
528.651.729 506.031.568




Noter til resultatopggrelsen

Realiseret Budget Realiseret
2020/2021 2020/2021 2019/20
(e]j revideret)
kr. kr. kr.
Note 1. Lejeindtaegter
Lejeindtaegter beboelseslejemal 137.013 136.953
Lejeindtaegter beboelseslejemal, forbedringer 32.777 32.777
Husdyr 6.338 6.338
Keeldre og loftsrum 92.707 77.203
Fzelleslokale 3.200 8.400
Lejeindtaegter erhvervslejemal 149.408 96.747
Leje, tomgang -17.504 -17.734
@vrige indtaegter 3.600 1.786
407.539 382.000 342.470
Note 2. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 1.416.821 1.416.821
Forsikringer 351.413 304.020
Abonnementer 14.637 14.563
1.782.871 1.800.000 1.735.404
Note 3. Forbrugsafgifter
Renovation 698.459 655.934
Elforbrug:
Forbrug 105.534
Refusion vedrgrende solceller -38.714
Overfgrt til vaskeri -54.335 12.485 35.906
Forbrugsafgifter, Tomgang 0 1.254
710.944 700.000 693.094
Note 4. Renholdelse
Vinduespolering 28.954 21.513
Haveanlaeg/Fealles gardanlaeg 93.760 146.063
Snerydning, vejsalt mv. 71.885 16.573
Bestyrelseskontor m.v. 14.707 20.085
Varmemesterkontor 0 12.986
Trappevask 312.234 299.918
521.540 400.000 517.138




Noter til resultatopgerelsen - fortsat

Note 5. Vedligeholdelse, Igbende
Smaanskaffelser

Snedker og tgmrer
Blikkenslager VVS
Kloakarbejde

Varmeanlaeg

Elektriker

Murer

Maler

Glarmester

Teknisk bistand

Laseservice, nggler og skilte
Diverse vedligeholdelse
Hjertestarter

Budgetteret vedligeholdelse

Note 6. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Asluttet byggeprojekt tag mv. - 1. ars gennemgang
Nye cykelstativer

Varmeanlaeg, udskiftning af varmestyring

Note 7. Vicevaertservice, varmemester og gardmand m.v.

Varmemester- og gardmandslgn
Ferriepenge og gebyr datalgn mv.
Vicevaertservice

10

Realiseret Budget Realiseret
2020/2021 2020/2021 2019/20
(e]j revideret)

kr. kr. kr.
883 802
102.440 37.946
43.194 9.511
144.302 14.781
71.408 58.589
82.209 57.563
20.675 0
4.450 19.064
1.634 0
56.781 9.625
4.308 10.362
995 15.971
0 19.325
- 500.000 -
533.279 500.000 253.539
0 70.330
0 90.410
197.063 0
197.063 0 160.740
0 212.519
9.126 10.066
430.469 324.140
439.595 400.000 546.725




Noter til resultatopgerelsen - fortsat

Note 8. Drift af vaskeri

Vaskeriindtzaegter

El

Vand

Varme, anslaet

Saebe m.v.

Reparation og vedligehold
Driftsomkostninger i alt, vaskeriet

Netto

Note 9. Foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorarer
Administrationshonorar

Web-adgang til administrator

Revision og regnskabsmaessig assistance
Honorar valuar (2019/20 - 2 ar)

Vand- og varmeregnskabshonorar, Ista
Faelleslokaler og aktiviteter
Generalforsamling og mgder
Haveudvalg

Radgivning

Kontorartikler mv.

Porto mv.

Telefon

Overdragelseshonorar

Gebyrer mv.

Tab pa tilgodehavender

Realiseret Budget Realiseret
2020/2021 2020/2021 2019/20
(e]j revideret)

kr. kr. kr.
187.385 212.114
54.335 35.000
33.880 0
12.000 0
62.588 46.883
78.965 36.003
241.768 117.886
54.383 -30.000 -94.228
175.000 175.000 175.000
522.000 522.000 515.000
3.000 3.000 3.000
62.500 76.000 75.000
51.000 51.000 98.125
129.192 127.000 125.905
3.232 50.000 11.596
18.609 30.863
5.414 10.000 25.504
0 26.160
1.825 8.397
15.088 125.000 46.138
3.087 3.087
0 9.900
23.887 | 24.190
-2.017 4.108
1.011.817 1.139.000 1.181.973
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Noter til resultatopgerelsen - fortsat

Note 10. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter, geeldsbrev

Note 11. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter m.v.

Renter bank (negative renter indlan)
Omkostninger og kurstab laneomlaegning

12

Realiseret Budget Realiseret
2020/2021 2020/2021 2019/20
(ej revideret)
kr. kr. kr.
13.750 14.000 13.750
13.750 14.000 13.750
879.567 879.566 1.198.038
71.466 30.000 4
0 0 1.669.461
951.033 909.566 2.867.503




Noter til balancen

2020/2021 2019/20
kr. kr.

Note 12. Ejendommen, Matr. nr. 1818 m.fl. Valby

Kostpris 1. juli 2020 84.949.409 84.897.444
Tilgang, altanprojekt 201.318 51.965
Afgang 0 0
Kostpris 30. juni 2021 85.150.727 84.949.409
Opskrivninger 1. juli 2020 403.379.163 384.719.587
Arets opskrivning 21.193.720 18.659.576
Tilbagefort opskrivning 0 0
Opskrivninger 30. juni 2021 424.572.883 403.379.163
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2021 509.723.610 488.328.572

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 30. juni 2020 i henhold til vurdering af 20. juli 2021
af ejendomsmaegler og valuar Peter Ryaa fra Valuaren International ApS.
Valuarvurderingen udger kr. 509.815.000.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 udggr kr. 289.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent 3,4 % p.a. i henhold

til en DCF model jf. bekendtggrelse af 28. juni 2018 om valuarvurderinger.

DCF beregningen er baseret pa en omkostsbestemt leje pa kr. 464 pr. m2 samt en lejeindtaegt for den
fuldt udviklede ejendom pa kr. 1.500 pr. m2 (BRL § 5 stk. 2). DCF-model med en budgetperioden pa 20 ar.

Dagsveerdiberegningen er derfor felsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en fglsomhedsberegning
viser, at en stigning i afkastprocenten fra 3,4 % til 3,9 % alt andet lige vil reducere dagsveerdien af
ejendommen med kr. 89.669.742 . En sadan andring af afkastprocenten vil tilsvarende medfgre

et fald i veerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 76,4149 til kr. 261,1779.

Endvidere viser fglsomhedsberegningen, at et fald i leje pr. kvm pa kr. 100 vil reducere dagsvaerdien af
ejendommen med kr. 50.484.000 . En sadan andring af leje pr. kvm. vil tilsvarende medfgre
et fald i veerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 43,0214 til kr. 294,5714.

13



Noter til balancen - fortsat

2020/2021 2019/20
kr. kr.

Note 13. Installationer/vaskeri mv.
Kostpris 1. juli 3.076.687 2.957.192
Arets tilgang 0 119.495
Kostpris 30. juni 3.076.687 3.076.687
Akkumulerede afskrivninger 1. juli 2.952.259 2.918.223
Afskrivning indevaerende ar 33.038 34.036
Akkumulerede afskrivninger 30. juni 2.985.297 2.952.259
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 91.390 124.428
Forventet levetid, ar 5-10 5-10
Note 14. Inventar, driftsmateriel mv.
Kostpris 1. juli 275.097 275.097
Arets tilgang 0 0
Kostpris 30. juni 275.097 275.097
Akkumulerede afskrivninger 1. juli 275.097 275.097
Afskrivning indeveerende ar 0 0
Akkumulerede afskrivninger 30. juni 275.097 275.097
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 0 0
Forventet levetid, ar 5-10 5-10
Note 15. Antenneregnskab
Saldo pr. 1. juli -2.862 -24.337
Antenneindtaegter -521.816 -563.208
Antenneomkostninger 544.042 584.683

19.364 -2.862

14



Noter til balancen - fortsat

Note 16. Internetregnskab
Saldo pr. 1. juli
Indtaegter

Internetomkostninger

Note 17. Andre tilgodehavender

Tilgodehavende hos andelshaver vedrgrende skimmelsvamp
Forudbetalte omkostninger

Forsikringssager

Deposita beboerrum

@vrige tilgodehavender

Note 18. Likvide beholdninger

Nykredit Bank, erhvervskonto (kassekredit maks. kr. 1.000.000)

Nykredit Bank, bestyrelseskonto

Kassebeholdning

15

2020/2021 2019/20
kr. kr.

4.789 1.153
-281.313 -281.796
284.511 285.432

7.987 4.789
275.000 275.000
387.677 393.415

25.000 0

6.020 1.340

3.470 9.843
697.167 679.598

18.069.427 16.788.643
22.648 58.303
9.631 4.863
18.101.706 16.851.809




Noter til balancen - fortsat

Note 19. Egenkapital

Saldo pr. 1. juli 2020

Arets opskrivning

Overfgrt til andre reserver
Reserveret til vedligeholdelse

Overfgrt af arets resultat

Saldo 30. juni 2021

Egenkapital
Egenkapital for andre reserver Andre reserver ialt
Reserve til
Reserve for imgdegaelse af
opskrivning af vaerdiforringelse Reserve til
foreningens Overfort ejendom, kurs- vedligeholdelse
Andelsindskud ejendom resultat mv. lalt regulering mv. af ejendommen lalt
1.760.271 403.379.163 -43.452.398  361.687.036 50.000.000 20.000.000 70.000.000 431.687.036
21.193.720 21.193.720 0 21.193.720
30.000.000 30.000.000 -30.000.000 -30.000.000 0
0 0 0 0
3.138.589 3.138.589 0 3.138.589
1.760.271 424.572.883 -10.313.809  416.019.345 20.000.000 20.000.000 40.000.000 456.019.345

16



Noter til balancen - fortsat

Note 20. Prioritetsgaeld

Lanetype

Nykredit, kontantlan, palyd. rente 0,5 %
Hovestol kr. 70.158.000, konvertibel
Rentesats 0,8804 %

Rest-

lpbetid

Kurs ar
97,77 283/4

Nominel
restgeeld
= Heraf
Renter og Betalte pantebrevs Regnskabs-  naeste ars
bidrag afdrag restgeld maessig vaerdi afdrag Kursvaerdi
2020/2021 2020/2021 30/6 30/6 30/6 30/6
kr. kr. kr. kr. kr. kr.
879.567 2.061.567 67.078.036 67.078.036  2.079.777  65.582.767
879.567 2.061.567 67.078.036 67.078.036  2.079.777  65.582.767

17



Noter til balancen - fortsat

Note 21. Reserveret til vedligeholdelse af eiendommen
Saldo pr. 1. juli
Hensat i aret

Anvendt
Saldo pr. 30.juni

Note 22. Varmeregnskab
Opkreevet a conto
Fjernvarmeomkostninger

Note 23. Vandregnskab
Opkreevet a conto
Vandomkostninger

Note 24. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. juli
Hensat i aret

Anvendt

Indtaegtsfert saldo indvendig vedligeholdelse solgte lejligheder
Saldo 30. juni

Note 25. @vrig gaeld

Skyldig revision afsat

Skyldig A-skat mv.

Skyldig valuar, afsat

Afsat skyldig negative rente indlan (1/1-30/6 2021)
Diverse kreditorer

Hensat til vedligeholdelse af beboerrum

18

2020/2021 2019/2020
kr. kr.
20.000.000 20.000.000
0 0
20.000.000 20.000.000
0 0
20.000.000 20.000.000
1.261.336 1.264.701
948.859 858.830
312.477 405.871
495.186 398.877
351.031 355.659
144.155 43.218
192.709 179.074
13.786 13.635
206.495 192.709
0
0
206.495 192.709
62.500 75.000
30.275 25.987
51.000 0
30.000 0
87.680 148.925
2.100 2.100
263.555 252.012




Noter til balancen - fortsat

Note 26. Galdsforpligtelser
Af de samlede geeldsforpligtelser, er kr. 64.998.259 langfristede geeldsforpligtelser.

Den langfristede gaeld bestar af prioritetsgaeld.

Der henvises i gvrigt til note 20.

Note 27. Eventualaktiver og -forpligtelser

Haeftelsesforhold
Medlemmerne hafter alene med deres indskud for foreningens forpligtelser.

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 28, Nggleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Der er stillet pant for gaeld med samlet hovedstol pa 70.158.000 kr. i eiendommen.
Herudover er der tinglyst afgiftspantebrev pa kr. 1.546.000.

Afgivne garantier
Administrator oplyser, at foreningen har stillet garanti for 6 andelshavere

Ejendomsavancebeskatning

| henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet til andele efter

19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen som fglge af
en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhaende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke
sandsynligt at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning.

Foreningen udlejer 8 lejligheder til ikke-medlemmer.
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 28. Nggleoplysninger

Nggleoplysningerne viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er primaert udregnet pa baggrund af

arealer.

| Andelsboligforeningen Mosegaarden anvendes vurderingslejen som fordelingsnggle, og de areal-

baserede nggletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder for den

enkelte andelshaver.

Lovkreevede nggleoplysninger

Bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019 angiver i bekendtggrelsens Bilag 1 en raekke lovkraevede

nggleoplysninger om foreningens gkonomi. Oplysningerne er anfgrt nedenfor. Der er anfgrt et reference-

nummer for hver oplysning, der svarer til de i nggleskemaet anvendte referencenumre.

Feltnr.
B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

C2

C3

D1
D2

Antal BBR Areal BBR Areal BBR Areal
30/6 30/6 30/6 30/6
2021 2021 2020 2019
Boligtype Stk. m? m? m?
Andelsboliger 337 22.495 22.495 22.495
Erhvervsandele 0 0 0
Boliglejemal 303 303 303
Erhvervslejemal 278 278 278
@vrige lejemal (kaeldre, garager m.v.) 121 121 121
I alt 347 23.197 23.197 23.197
Boligernes
Boligerne |areal Det
s areal (anden oprindelige
Saet kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse af
andelsvaerdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse af
boligafgiften ? X

Hvis "Andet" beskrives fordelingsngglen her: Vurderingslejen

Ar
Foreningens stiftelsesar 1980
Ejendommens opfgrelsesar 1935
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 28. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.

El

E2

F1

F2

F

w

F4

G1

G2

G3

Saet kryds Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud ?
X

Hvis Ja, anf@res hvilken heeftelsesform: Ikke relevant.

Anskaffel- [Valuar- Offentlig
Seet kryds sesprisen  |vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveerdien X

kr. kr. pr. m’
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 488.453.000 21.057

kr. kr. pr. m’
Generalforsamlingsbestemte reserver 40.000.000 1.724

%

Reserver i procent af ejendomsveerdi 8
Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved
foreningens opl@sning ? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse
for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. 978 af 19.
oktober 2009) ? X
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom ? X
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 28. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
H1
H2
H3

Feltnr.
K1
K2
K3

M1
M2
M3

kr. pr. m’
Boligafgift 416.272 *12/ 22.495 222
Erhvervslejeindtaegter 12.635 *12/ 22.495 7
Boliglejeindtagter 14.206 *12/ 22.495 8

Ar2018/19 Ar2019/20 Ar2019/20

kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 &r 37 84 140
kr. pr. m’
Andelsveerdi 17.611
+ (Geeld - omsaetningsaktiver) 2.391
Teknisk andelsvaerdi 20.002

Ar2018/19 Ar2019/20 Ar2019/20

kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, Ipbende 16 11 23
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 21 7 8
Vedligeholdelse i alt 37 18 31
%
Friveerdi 85

Ar2018/19 Ar2019/20 Ar2019/20

kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?

Arets afdrag for de sidste 3 ar

95 94 92
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 28. Nggleoplysninger, fortsat

Supplerende nggletal i gvrigt

Ud over de lovkraevede nggleoplysninger ovenfor, er der beregnet fglgende nggletal, der medvirker

til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget udgangspunkt

i veerdierne pr. balancedagen.

kr./m? kr./m?

andele totalejd.
Beregnede nggletal for foreningen: (B1+B2) iflg. B6
Offentlig ejendomsvurdering 12.847 12.459
Valuarvurdering 22.663 21.978
Anskaffelsessum (kostpris) 3.785 3.671
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 2.391 2.319
Foreslaet andelsveerdi 17.611 17.078
Henlaeggelser (andre reserver) uden for andelsveerdien 1.778 1.724

kr./m? %

Boligafgift ultimo aret pr. andelskvm. ultimo (se H1) 222

Boligafgift i procent af samlede ejendomsindtaegter for hele aret

Erhvervslejeindtaegt ultimo aret pr. udlejede erhvervskvm. ultimo

=12.635*12 /278 545
Boliglejeindtaegt ultimo aret pr. udlejede boligkvm. ultimo
= 14.206 * 12 /303 563

96

Afdrag, kr. 2.061.567
25%

Finansielle poster,

netto, kr. 937.283
11%

Vedligeholdelse, kr. __—
533.279
6%

Omkostninger m.v. i pct.

@vrige omkostninger,

kr. 4.883.412
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 29. Beregning af andelsveerdi
Bestyrelsen indstiller til felgende vaerdiansaettelse i henhold til lov om andelsboligforeninger

og andre bofzellesskaber § 5, stk. 2, litra b, (handelsveerdi) samt vedtaegternes § 15:

Foreningens egenkapital fgr andre rerserver 30. juni 2021 416.019.345
Valuarvurdering af 9. maj 2020 - fastfrosset veerdi 488.453.000
Valuarvurdering pr. 30. juni 2021 - anvendt dagsveerdi -509.815.000 -21.362.000

Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:
Prioritetsgaeld inkl. renteloftaftale, regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2021 67.078.036
Prioritetsgeaeld inkl. renteloftaftale, kursvaerdi 30. juni 2021 -65.582.767 1.495.269

396.152.614

Ejendommen er indregnet i henhold til valuarvurdering af 9. maj 2020. (fastfrosset vaerdi)

Dagsveerdien er fglsom overfor udsving i afkastprocenten samt udsving i lejeindtaegterne.

Der henvises til note 9 omkring fglsomhedsberegning.

Valuarvurderingen er indhentet fgr 1. juli 2020 og var gyldig den 1. juli 2020, hvorfor valuarvurderingen kan
anvendes ved veerdiansaettelsen af ejendommen i henhold til ABL § 5, stk. 3. Vurderingen kan fastholdes pa
ubestemt tid, dog kun indtil foreningen senere vaelger en ny vurdering som grundlag for fastsaettelse af

andelsvaerdien.

Fastfrysning af vurderingen geelder alene beregning af andelsvaerdi efter lov om andelsboligforeninger
og ikke for veerdianszettelse af ejendommen i arsrapporten, som udarbejdes efter bestemmelserne i

arsregnskabsloven.

396.152.614
Verdi pr. samlet fordelingstal: 1.173.463 337,5928

Senest vedtagne andelsvaerdi til ssmmenligning:

Vardi pr. fordelingstal vedtaget pa generalforsamlingen den 20. oktober 2020 307,4046

Formuen fordeles mellem andelsboligforeningens medlemmer i forhold til fordelingstal.

Fordelingstal er vurderingsleje.
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@vrige noter til arsregnskabet
Note 29. Beregning af andelsveerdi - fortsat
Samlet fordelingstal udggr 1.173.463, hvilket svarer til en

andelsveerdi pr. fordelingstal kr. 337,5928 inkl. indskud
(indskud udger kr. 1,50 pr. fordelingstal).

Andel i Antal Samlet Total inkl.
Fordelingstal formue lejligheder fordelingstal indskud
2.050 692.065 1 2.050 692.065
2.100 708.945 2 4.200 1.417.890
2.150 725.824 2 4.300 1.451.648
2.350 793.343 3 7.050 2.380.029
2.400 810.223 7 16.800 5.671.561
2.450 827.102 8 19.600 6.616.816
2.500 843.982 11 27.500 9.283.802
2.550 860.862 22 56.100 18.938.964
2.600 877.741 21 54.600 18.432.561
2.650 894.621 43 113.950 38.468.703
2.700 911.500 66 178.200 60.159.000
2.750 928.380 17 46.750 15.782.460
2.800 945.260 7 19.600 6.616.820
2.850 962.139 6 17.100 5.772.834
2.900 979.019 3 8.700 2.937.057
3.000 1.012.778 1 3.000 1.012.778
3.150 1.063.417 1 3.150 1.063.417
3.300 1.114.056 2 6.600 2.228.112
3.350 1.130.936 5 16.750 5.654.680
3.500 1.181.575 5 17.500 5.907.875
3.550 1.198.454 2 7.100 2.396.908
3.600 1.215.334 1 3.600 1.215.334
3.650 1.232.214 10 36.500 12.322.140
3.850 1.299.732 2 7.700 2.599.464
4.145 1.399.322 1 4,145 1.399.322
4.550 1.536.047 2 9.100 3.072.094
4,750 1.603.566 1 4,750 1.603.566
Transport 252 696.395 235.097.900
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 29. Beregning af andelsveerdi - fortsat

Andel i Total inkl.
Fordelingstal formue Antal indskud
Transport 252 696.395 235.097.900
4.850 1.637.325 5 24.250 8.186.625
4.950 1.671.084 2 9.900 3.342.168
5.000 1.687.964 4 20.000 6.751.856
5.050 1.704.843 2 10.100 3.409.686
5.100 1.721.723 3 15.300 5.165.169
5.150 1.738.603 5 25.750 8.693.015
5.200 1.755.482 4 20.800 7.021.928
5.250 1.772.362 3 15.750 5.317.086
5.300 1.789.242 7 37.100 12.524.694
5.350 1.806.121 5 26.750 9.030.605
5.400 1.823.001 14 75.600 25.522.014
5.450 1.839.881 3 16.350 5.519.643
5.500 1.856.760 3 16.500 5.570.280
5.550 1.873.640 2 11.100 3.747.280
5.650 1.907.399 1 5.650 1.907.399
5.700 1.924.279 2 11.400 3.848.558
5.800 1.958.038 3 17.400 5.874.114
5.900 1.991.797 1 5.900 1.991.797
6.050 2.042.436 1 6.050 2.042.436
6.100 2.059.316 1 6.100 2.059.316
6.200 2.093.075 2 12.400 4.186.150
6.400 2.160.594 1 6.400 2.160.594
6.547 2.210.220 1 6.547 2.210.220
6.571 2.218.322 1 6.571 2.218.322
6.900 2.329.390 1 6.900 2.329.390
7.200 2.430.668 2 14.400 4.861.336
7.300 2.464.427 1 7.300 2.464.427
7.350 2.481.307 2 14.700 4.962.614
8.000 2.700.742 2 16.000 5.401.484
8.100 2.734.501 1 8.100 2.734.501
Afrunding 7

337 1.173.463 396.152.614
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Mosegaarden er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12
og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede bolig-
afgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsbolig-

lovens § 6, stk. 2, kreevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes vardi, jf. andelsboliglovens
§ 6, stk. 8 samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 12 kraevede oplysninger om tilbagebetalings-
pligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er uazendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen
Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne afspejler foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for indevaerende ar er medtaget for

at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i h.t.
budget har veeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indteegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Den del af de hos lejerne opkraevede belgb vedrgrende Grundejernes Investeringsfond, der
repraesenterer en bindingspligt, er modregnet i lejeindtaegterne og indregnet under gvrig geeld.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtaegtsfgres i takt med registrering
af indtaegterne. Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i

regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender m.v.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgaeld

og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld), samt renter af bankgaeld.

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 fremfgrsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til
"Overfgrt resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafgift er tilstraekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger

(regnskabsmaessige afskrivninger mv.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaettes ved
f@rste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger vaerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en seerskilt
opskrivningshenlzeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfelde, hvor dagsvaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlzaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter fglgende principper:

Inventar, driftsmateriel mv. 5-10 ar
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestar af indestaende pa saerskilt konto

hos Grundejernes Investeringsfond med tillaeg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet
modsvares af det under hensatte forpligtelser indregnede belgb, og virker derfor neutralt i

relation til andelsveerdiberegningen. Rentetilskrivningen pa indestaendet fgres som en saerskilt

post pa foreningens egenkapital. Bindingspligten formindskes og indestaendet frigives i det omfang
afholdte vedligeholdelsesomkostninger overstiger de hos lejerne opkraevede belgb i henhold til bestem-
melserne i boligreguleringsloven. Belgbet nedszettes (frigives) ved et lejemals overgang til andel.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlzeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom").

"Overfgrt resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele
samt resterende overfgrsel af arets resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt eventuel reservation
til imgdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i beregning af andelsveaerdien.

Hensatte forpligtelser

Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond vedrgrer foreningens forpligtelse til at afholde vedlige-
holdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet modsvarer den
under aktiver indregnede bindingspligt.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgeeld indregnes til pantebrevsrestgeelden.

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser veerdiansaettes til nominel veerdi.

Hensaettelse til udskudt skat

Foreningen har til hensigt, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemal

udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor
det ikke er sandsynligt, at der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke
henszettelse til udskudt skat som fglge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat
af et eventuelt skattemaessigt underskud til fremfgrsel.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 28 anfgrte nggleoplysninger har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens gkonomiske situation.

| henhold til bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger,
skal der ifglge § 3 afgives en raekke nggleoplysninger som noter til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger er indeholdt i bilag 1 til bekendtggrelsen (Nggleoplysningsskema for
andelsboligforeningen), og er anf@rt som et saerskilt afsnit i note 28 under overskriften "Lovkraevede
nggleoplysninger" med henvisning til oplysningsskemaets referencenumre.

Herudover indeholder noten supplerende nggletal, der informerer yderligere om foreningens gkonomi.
Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 29. Andelsvaerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtaegternes § 15.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveaerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geldende.
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Andelsboligforeningen Mosegaarden

Centrale gkonomiske nggleoplysninger til brug for generalforsamlingen

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

Anskaffel- (Valuar- Offentlig
Saet kryds sesprisen |vurdering |vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien X
kr. kr. pr. m’
F2 |Ejendommens veaerdi ved det anvendte | 488.453.000| 21.057|
F3 |GeneralforsamIingsbestemte reserver | 40.000.000| 1.724|
Boligafgift
kr. pr. m’
H1  [Boligafgift 222

Teknisk andelsvaerdi

kr. pr. m’

K1 |Andelsveerdi 17.611

K2 |+ (Gaeld - omsaetningsaktiver) 2.391

K3  |Teknisk andelsveerdi 20.002
Vedligeholdelse

Saet kryds Ja Nej

L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X

Friveerdi
%
P |Frivaerdi 85
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