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Administrator- og bestyrelsespategning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt arsrapporten for 2018 for A/B Ahlefeldt.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behzaftet med ejendomsforbehold ud over det
anfgrte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 21. marts 2019

Administrator

Deas

Bestyrelse

Jens Fog Jeppe Klewe Alexandre Hgholt-Pajuelo
Formand

Anne Kirstine Sanggaard Simon Ellegaard

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pé& andelsboligforeningens ordinzere generalforsamling den .

Dirigent
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Den uafhangige revisors pategning pa arsregnskabet

Til medlemmerne i A/B Ahlefeldt

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Ahlefeldt for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser og andelsboliglovens § 5 stk. 11 og
§ 6 stk. 2 og 8.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser og andelsbo-
liglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhan-
gige af foreningen 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 gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er til-
straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

A/B Ahlefeldt har som sammenligningstal i resultatopggrelsen for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 medtaget det af generalforsamlingen godkendte resultatbudget for 1. januar - 31.
december 2018. Resultatbudgettet har, som det fremgar af arsregnskabet, ikke vaeret underlagt revi-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8. Le-
delsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbej-
de 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 fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Den uafhangige revisors pategning pa arsregnskabet

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har 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 gaeldende 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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern
kontrol.

° Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af foreningens 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.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opnadede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om for-
eningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfgre, at foreningen ikke laengere kan fortseet-
te driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
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Den uafhangige revisors pategning pa arsregnskabet

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 21. marts 2019

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Jgrn Munch
statsautoriseret revisor
mne30156
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Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

A/B Ahlefeldt

c/o DEAS A/S

Dirch Passers Allé 76, 2000 Frederiksberg
Kgbenhavn

CVR-nr.: 83778113
Hjemsted: Kgbenhavn Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelshavere: 22

Matrikelnr: 402 Ngrrevold Kvarter, Kgbenhavn

Jens Fog

Jeppe Klewe

Alexandre Hgholt-Pajuelo
Anne Kirstine Sanggaard

Simon Ellegaard

Deas, Dirch Passers Alle 76, 2000 Frederiksberg

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B Ahlefeldt er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8, bekendtggrelse nr. 640 af 30. maj 2018
jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2.

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

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og at gi-
ve oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stotte.

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

Resultatopggrelsen

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.
@vrige indtaegter, der tidsmaessigt vedrgrer regnskabsaret, indtaegtsfgres i resultatopgerelsen.

Omkostninger

Ombkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

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 resultatdisponering indgéar 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 andelsboligforeningens ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes péa anskaffelsestidspunktet og
vaerdiansattes ved fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes andelsboligforeningens ejendom til dagsveerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa andelsboligforeningens
egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfaelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til impdegaelse
af tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter er indregnet i balancen og omfatter afholdte indtaegter og omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital

Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

"Overfgrt resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overfgrsel af arets resultat.

Under ”andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imgdegaelse af veerdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer m.v. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb indgar ikke i beregningen
af andelsvaerdien.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kontant restgaeld.

Ved efterfplgende indregninger veerdianseettes prioritetsgaelden til kursveerdi. £ndringer i kursregule-
ring fgres direkte pa foreningens egenkapital.

L&n med fuld ydelsesstgtte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under
noten for prioritetsgaeld i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven.
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Anvendt regnskabspraksis

@Pvrige geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser vaerdianseettes til nominel veerdi.

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 11 anfgrte nggleoplysninger har til formdl at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtgg-
relse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlaegge skema over centrale nggleoplysninger.

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

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgér af note 12. Andelsveerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 20 stk. 1, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere
andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2018 Budget 2018 2017
(ej revideret)
Boligafgift 1.158.495 1.158.000 1.150.878
Lejeindtaegter, antenne 51.124 50.000 50.325
@vrige indtzegter 9.858 10.000 36.735
Indtaegteri alt 1.219.477 1.218.000 1.237.938
Personaleomkostninger -75.654 -63.000 -62.388
1 Ejendomsskat og forsikringer -234.899 -228.000 -227.111
2 Forbrugsafgifter -86.795 -78.000 -73.179
3 Renholdelse -24.041 -20.000 -19.870
4 Vedligeholdelse, Igbende -36.912 -441.200 -68.453
5 Administrationsomkostninger -163.047 -94.800 -89.977
Omkostninger i alt -621.348 -925.000 -540.978
Resultat fgr finansielle poster 598.129 293.000 696.960
6 Finansielle omkostninger -281.460 -284.000 -283.320
Resultat fgr skat 316.669 9.000 413.640
Skat af arets resultat -8.902 -9.000 -8.976
Arets resultat 307.767 0 404.664
Arets resultat fordeles saledes:
Overfgrt resultat 307.767 0 404.664
I alt 307.767 0 404.664
A/B Ahlefeldt - Arsrapport for 2018 9
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Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
7 Ejendom 66.600.000 70.000.000
Materielle anleegsaktiver i alt 66.600.000 70.000.000
Anlaegsaktiver i alt 66.600.000 70.000.000
Omsaetningsaktiver
Restancer, andelshavere 0 27.421
Tilgodehavender 3.895 12.772
Varmeregnskab 2.639 0
Periodeafgraensningsposter 11.069 43.070
Tilgodehavender i alt 17.603 83.263
Likvide beholdninger 974.561 634.653
Omsaetningsaktiver i alt 992.164 717.916
Aktiveri alt 67.592.164 70.717.916
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Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
8 Overfgrt resultat m.v. -374.380 -682.148
Kursregulering prioritetsgeeld 0 35.965
Opskrivning af ejendom 56.850.841 60.250.841
Egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver 56.476.461 59.604.658
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 87.024 87.024
Egenkapital i alt 56.563.485 59.691.682
Galdsforpligtelser
9 Prioritetsgeeld 10.965.000 10.929.035
Deposita 10.448 10.448
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.975.448 -10.939.483
Mellemregning med fraflyttere 1.680 3.026
Varmeregnskab 0 26.724
Anden gzld 51.551 57.001
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 53.231 86.751
Geeldsforpligtelser i alt 11.028.679 11.026.234
Passiveri alt 67.592.164 70.717.916
10 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
11 Nggleoplysninger
12 Beregning af andelsveerdi
A/B Ahlefeldt - Arsrapport for 2018 11
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Noter
2018 Budget 2018 2017
(ej revideret)
1. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 192.954 195.000 194.797
Forsikringer 41.945 33.000 32.314
234.899 228.000 227.111
2. Forbrugsafgifter
Vandafgift 73.958 63.000 61.145
Elforbrug feellesarealer 12.837 15.000 12.034
86.795 78.000 73.179
3. Renholdelse
Vinduespolering 4.459 3.000 3.000
Renggring 6.233 6.000 6.037
Graffitiafrensning 11.183 11.000 10.833
Renggringsartikler 2.166 0 0
24.041 20.000 19.870
4. Vedligeholdelse, Igbende
Elektriker 103 0 1.702
VVS 19.568 0 43.619
Laseservice 0 0 1.535
Smaanskaffelser 4.480 0 7.350
Diverse 2.720 0 10.557
Porttelefon 1.600 0 0
Udenddrsarealer 0 0 3.690
Isolering 3.369 0 0
Kloakarbejde 4.194 0 0
Budgetteret vedligeholdelse 878 441.200 0
36.912 441.200 68.453
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Noter

2018 Budget 2018 2017
(ej revideret)

5.  Administrationsomkostninger

Administrationshonorar 30.475 31.000 30.000
Udarbejdelse og revision af arsrapport 15.800 15.800 15.500
Redmark, gng. ekstra valuarvurdering 2.000 0 0
Varmeregnskabshonorar 6.440 7.000 6.010
Gebyrer m.v. 6.264 6.000 5.388
Kontingenter 7.362 9.000 8.265
Bestyrelsesmgder og andre mgder 7.787 4.000 3.611
Foreningsudgifter 0 8.000 7.453
Valuarvurdering 11.869 14.000 13.750
Databehandleraftale 2.350 0 0
Assistance og radgivning nye vedtaegter 55.200 0 0
Opmaling af keeldre og tegninger 17.500 0 0

163.047 94.800 89.977

6. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag 271.384 284.000 278.831
Renter, pengeinstitutter 10.076 0 1.167
Laneomkostninger 0 0 3.322

281.460 284.000 283.320
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Noter

31/12 2018 31/12 2017
7. Ejendom

Anskaffelsessum primo 9.749.519 9.749.519
Anskaffelsessum ultimo 9.749.519 9.749.519
Opskrivninger primo 56.850.481 60.250.481
Opskrivninger ultimo 56.850.481 60.250.481
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 66.600.000 70.000.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2018 36.000.000 36.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi 31. december 2018 i henhold til vurdering af 19. februar
2019 af MRICS ejendomsmeegler og valuar MDE Louis Kjeergaard og M.Sc. International Business

Jens Kondrup.

Valuaren har beregnet veerdien efter en DCF model over 15 ar, med et exitafkast pd 4,0%. |
beregningsmodellen er lejeindtagt baseret pa maksimal lovlige leje der kan forventes opkraevet,
herunder omkostningsbestemt leje. Driftsudgifter er baseret pa kendte og aktuelle tal m.v.

Valuaren har anfgrt fglsomhedsanalyser som viser at safremt exitafkastet var henholdsvis 0,1% -

point hgjere eller lavere ville ejendomsvardien i stedet beregnes til henholdsvis ca. kr.

64.600.000 eller 68.700.000.

8.  Overfgrt resultat m.v.
Overfgrt resultat primo -682.148 -999.788
Arets overfgrte overskud eller underskud 307.768 404.664
Regulering af reserve til vedligeholdelse 0 -87.024
-374.380 -682.148
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Noter

9.

10.

11.

Prioritetsgaeld

Restlg-
Kurs betidiar Afdrag Kursvaerdi Restgeeld
NYK Obligationslan 2%, udlgber
2047, afdragsfrit indtil 2027 100,00 28 0 10.965.000 10.965.000

0 10.965.000 10.965.000

Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

Herudover tinglyst 2 indekslan i alt kr. 6.448.000 til Nykredit med fuld ydelsesstgtte. Lanene
indgar ikke i beregningen af andelsvaerdien.

Der er tinglyst ejerpantebreve pa i alt kr. 6.440.000 i forenings ejendom.

Ifplge vedtzegternes § 9, hafter andelshaverne kun med deres indskud, dog hafter foreningens
medlemmer personlig solidarisk for den gzeld til pengeinstitut, der optages i forbindelse med
ejendommens erhvervelse, drift og/eller om/tilbygning, sikret ved pantebrev eller handpant i
ejerpantebrev i foreningens ejendom.

Forsikringsforhold:

For indevaerende regnskabsar er foreningens ejendom forsikret hos Alm. Brand. Der henvises til
forsikringsoversigten hos administrator.

Foreningen har tegnet en bestyrelsesansvarsforsikring.

Nggleoplysninger

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | A/B Ahlefeldt anvendes fordelingstal i andelsvaerdiberegningen.

Lovkreevede nggleoplysninger

| bilag 1 til bekendtggrelse nr. 640 af 30. maj 2018 er opregnet en rakke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger fglger
her:
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