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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022 for Andelsboligforeningen Solholm.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven, andelsboligloven og
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022.

Foreningen har valgt at prasentere alternativ beregning som forslag til beregning af andelsvaerdi, jf.
note 18. Den f@rste beregning med valuarvurderingen fra 2019, som er udarbejdet den 15. januar 2020
(fastfrosset veerdi). Den anden beregning med den seneste valuarvurdering pr. 31. december 2022.

Valuarvurderingen fra 2019 er indhentet fgr 1. juli 2020 og var gyldig den 1. juli 2020, hvorfor valuarvurde-
ringen kan anvendes ved vardiansattelsen af ejendommen i henhold til ABL § 5, stk. 3. Vurderingen kan
fastholdes pa ubestemt tid, dog kun indtil foreningen senere valger en ny vurdering som grundlag for
fastsaettelse af andelsvardien.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Frederiksberg, den 28. februar 2023

Bestyrelsen:

Jacob Bjerregaard, formand Philip Sebastian Pedersen Bettina Holm

Carsten Lindsten Nina Bjornsson

Administratorerklaering

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestdet administrationen af foreningen i
regnskabsaret 31. december. Ud fra vores adminitration og f@gring af bogholderi for foreningen er det
vores opfattelse, at arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogfgringen.

Vi har pa bestyrelses vegne indhentet valuarvurdering og har kontrolleret stamdata heri. Vi har gennem-
gaet valuarvurderingen og kontrolleret at vurderingen opfylder de ufravigelige krav til valuarvurderinger,
der fremgar af bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende andelsboligforeninger ved valuar.

Kgbenhavn, den 28. februar 2023

Administrator

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S



Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Solholm

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Solholm for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven
og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for

Accountants' internationale retningslinier for revisors etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere krav,

der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til

disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Fremhzevelse 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-
opgerelse 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, andelsboligloven 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 uafhzengige 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 afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation

kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har en indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
brugerne 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 sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 sk@n 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 laengere kan fortszette 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 uafhzengige 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 28. februar 2023
ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35382879

Tommy Ngrskov
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10061



Resultatopggrelse for 2022

note

Indteegter

Boligafgift

Lejeindtaegter 1
Synshonorar og gebyr ved salg

Diverse

Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendoms- og forbrugsomkostninger
Renholdelse og udenomsarealer
Vedligeholdelse, Igbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

Indvendig vedligeholdelse for lejere 13
Omkostninger i alt

bk, wN

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter 7
Finansielle omkostninger 8
Finansielle poster, netto

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt til reserve, vedligeholdelse af ejendom
Anvendt fra reserve, vedligeholdelse af ejendom
Overfgrt til/fra reserve, Grundejernes Investeringsfond
Overfgrt restandel af arets resultat til egenkapital

Likviditetsresultat

Arets resultat

Kurstab ved indfrielse af kontantlan, laneomlaegning
Betalte prioritetsafdrag

Likviditetsresultat i alt

Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
(ej revideret)

kr. kr. kr.
5.783.838 5.819.838 5.777.588
272.386 270.787 273.273
6.400 10.000 31.000
0 0 16.989
6.062.624 6.100.625 6.098.850
1.728.343 1.685.210 1.589.756
652.709 650.000 595.461
530.899 800.000 538.631
832.694 900.000 4.214.940
431.158 474.109 425.972
8.912 8.832 9.476
4.184.715 4.518.151 7.374.236
1.877.909 1.582.474 -1.275.386
0 0 0
886.089 979.140 1.625.417
886.089 979.140 1.625.417
991.820 603.334 -2.900.803
0 0 0
991.820 603.334 -2.900.803
0 0 0
0 0 -4.000.000
-69.456 0 -20.144
1.061.276 603.334 1.119.341
991.820 603.334 -2.900.803
991.820 603.334 -2.900.803
0 0 536.229
-1.367.670 -1.367.670 -1.173.217
-375.850 -764.336 -3.537.791




Balance
pr. 31. december

Aktiver
Ejendommen, Matr. nr. 27 DZ Frederiksberg

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Antenneregnskab

Periodeafgransningsposter (forudbetalte omkostninger)
Grundejernes Investeringsfond

@vrige tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

note

14

10

2022 2021
kr. kr.

325.000.000 320.000.000
325.000.000 320.000.000
325.000.000 320.000.000
18.759 9.813
108.865 104.622
74.146 68.826
3.272 2.191
205.042 185.452
7.001.651 8.356.942
7.206.693 8.542.394
332.206.693 328.542.394




Balance
pr. 31. december

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af ejendommen
Overfgrt resultat mv.

Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserve for imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom

Reserve for vedligeholdelse af ejendommen
Reserve for Grundejernes Investeringsfond (bunden)
Andre reserver

Egenkapital

Indvendig vedligeholdelse for lejere
Hensatte forpligtigelser

Prioritetsgeeld
Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld

Mellemregning, andelshavere, overdragelser af andele
Forudbetalt boligafgift mv.

Deposita og kontraktlig forudbetalt leje
Varmeregnskab

@vrig geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligtelser
Nggleoplysninger
Beregning af andelsvaerdi

13

11

11

12

15

16
17
18

2022 2021
4.164.000 4.164.000
272.347.123 267.347.123
-20.518.499 -21.579.775
255.992.624 249.931.348
18.387.889 1.436.907
5.568.050 5.568.050
0 68.826
23.955.939 7.073.783
279.948.563 257.005.131
34.793 25.881
34.793 25.881
49.962.097 68.291.231
49.962.097 68.291.231
1.378.152 1.367.670
171.247 205.128
31.695 22.358
76.941 75.155
342.397 331.175
260.808 1.218.665
2.261.240 3.220.151
52.258.130 71.537.263
332.206.693 328.542.394




Egenkapitalopggrelse pr. 31. december 2022

Andelsindskud
Saldo pr. 1. januar
Tilgang nye andele, bolig 94

Reserve for opskrivning af ejendom

Reserve for opskrivning af ejendom primo
Arets opskrivning

Arets tilbagefgrsel af tidligere ars opskrivninger

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat m.v., primo

Tillaegsvaerdi nye andele

Zndring i kursveerdi, prioritetsgeeld

Overfgrt til andre reserver (vaerdiforringelse)
Rest af arets resultat

Egenkapital fgr andre reserver

Reserve for imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom
Reserve, primo
Overfgrt til/fra "Overfgrt resultat" (hensat kursregulering prioritetsgaeld)

Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Reserve, primo

Overfgrt til/fra "Overfgrt resultat"
Reserveret i aret

Anvendt i dret

Reserve for Grundejernes Investeringsforening (bunden)
Reserve, primo

Reserveret i dret (indbetalt + renter)

Anvendt i aret (bindingspligt ophgrt)

Andre reserver

Egenkapital i alt

2022 2021
kr. kr.

4.164.000 4,137.000
0 27.000
4.164.000 4.164.000
267.347.123 261.847.123
5.000.000 5.500.000
0 0
272.347.123 267.347.123
-21.579.775 -29.353.831
0 1.356.383
16.950.982 5.298.332
-16.950.982 0
1.061.276 1.119.341
-20.518.499 -21.579.775
255.992.624 249.931.348
1.436.907 1.436.907
16.950.982 0
18.387.889 1.436.907
5.568.050 9.568.050
0 0
0 0
0 -4.000.000
5.568.050 5.568.050
68.826 88.970
630 0
-69.456 -20.144
0 68.826
23.955.939 7.073.783
279.948.563 257.005.131




Noter til resultatopggrelsen

Note 1. Lejeindtaegter

Lejeindteegter, beboelseslejemal

Lejeindteegter, erhvervslejemal

Leje, loftsrum
Leje, keelder

Note 2. Ejendoms- og forbrugsomkostninger

Ejendomsskatter
Renovation
Forsikringer
Elevatortilsyn

Vandforbrug

Elforbrug

Forbrug de sidste 5 ar:

Vand m3

2022 7.543
2021 7.942
2020 8.345
2019 8.617
2018 7.990

Note 3. Renholdelse og udenomsarealer

Viceveert lgn mv.
Telefon

El kwh
68.143
69.664
71.389
84.027
69.703

Viceveertservice og vinduespolering

Renggringsartikler
Hovedrenggring
Forbrugsafgift tomgang
Have- og gardanlaeg
Diverse

10

Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
(ej revideret)

kr. kr. kr.
96.083 95.875 102.210
110.893 110.785 107.558
12.120 11.882 11.767
53.290 52.245 51.738
272.386 270.787 273.273
576.113 576.113 562.916
278.023 278.023 270.752
176.522 175.000 172.824
81.074 81.074 75.770
323.325 375.000 345.777
293.286 200.000 161.717
1.728.343 1.685.210 1.589.756
451.763 460.000 450.579
2.217 2.217
111.581 150.000 116.966
9.648 5.604
68.019 0
0 4.623
5.599 40.000 13.312
3.882 2.160
652.709 650.000 595.461




Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Note 4. Vedligeholdelse, Igbende
Maler

Glarmester

Elevatorer

Diverse smaanskaffelser mv.

Murer

Snedker og tgmrer

Reparation af port

VVS / blikkenslager

Blpdg@ringsanlaeg

Kloakarbejde

Faldstammer og stigestrenge
Varmeanlaeg

Elektriker

Kgb af fejemaskine

Kgb vaskemaskine

Reparation og vedligeholdelse af vaskeri
Lase og ng@gler

Prgvebehugninger af altan
Brandteknisk gennemgang af ejendommen
Budgetteret vedligeholdelse, ej fordelt

Note 5. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Facaderenovering

11

Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
(ej revideret)
kr. kr. kr.

0 380
14.060 0
54.687 32.494

2.073 2.787
5.662 13.428
6.875 11.250

0 18.062
70.101 143.929

0 12.510
46.580 4.696
16.683 47.499
21.794 47.459

124.233 129.297

0 27.500
62.975 0
64.452 44,716
17.380 2.624
19.406 0

3.938 0

0 800.000 0

530.899 800.000 538.631
832.694 4.214.940
832.694 900.000 4.214.940




Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Note 6. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar

@vrige administrationsomkostninger
Revision og regnskabsmaessig assistance
Skatteassistance, estimat ejendomsavancebeskatning
Valuarvurdering

Advokatomkostninger

Radgivning

Varmeregnskabshonorar

Gebyrer mv.

Porto, kontorartikler, internet mv.
Generalforsamlinger og mgder
Abonnementer, ABF

Leje tomgang og forbrugsafgifter

Note 7. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter

Note 8. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag
Betaling vedrgrende renteswap

Kurstab og laneomkostninger ved laneomlaegning
Renteomkostninger bank

12

Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
(ej revideret)

kr. kr. kr.
211.609 211.609 203.568
3.000 3.000 3.000
47.500 47.500 47.500
6.250 0
13.200 15.000 13.125
0 0
46.031 50.000 25.625
32.854 32.000 30.849
16.000 20.000 17.718
18.981 30.000 21.635
20.505 45.000 41.542
14.953 15.000 14.691
275 5.000 6.719
431.158 474.109 425.972
0 0
0 0
876.413 979.140 868.807
0 0 121.703
876.413 979.140 990.510
0 0 536.229
9.676 0 98.678
886.089 979.140 1.625.417




Noter til balancen

2022 2021
kr. kr.

Note 9. Ejendommen, Matr. nr. 27 DZ Frederiksberg

Kostpris 1. januar 52.652.877 52.652.877
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris 31. december 52.652.877 52.652.877
Opskrivninger 1. januar 267.347.123 261.847.123
Arets opskrivning 5.000.000 5.500.000
Tilbagefart opskrivning 0 0
Opskrivninger 31. december 272.347.123 267.347.123
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 325.000.000 320.000.000
Seneste offentlige vurdering pr. 1/10 2021 227.000.000 227.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2022 i henhold til vurdering af 6. december 2022
af ejendomsmaegler MDE og valuar Erik Jacobsen fra Valuarvurderinger.dk.

Ejendommens kontante handelsveaerdi som udlejningsejendom udger ifglge valuarrapporten

kr. 325.000.000 basseret pa DCF-model med en diskonteringsfaktor pa 5,25 % inkl. Inflation (3,25 + 2,00).

Opsummering af vasentlige forudszetninger i valuarvurderingen:
Ejendommens veerdi er beregnet pa grundlag af en raekke forudsaetninger om ejendommens gkonomi
og markedsdata. De veesentligste forudsaetninger er gengivet nedenfor:

Budgetperiode 10 ar
OMK-leje pr. m2 737 kr./m2
Merlejeindtaegt v/modernisering 863 kr./m2

Opsummering af félsomhedsberegning i valuarvurderingen:
Valuarrapportens fglsomhedsberegning viser, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 0,50 %, sa vil
ejendommens dagsveerdi falde med kr. 51.389.000.

Dagsvardien er fglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da veerdien bestemmes af markeds-
udviklingen pa ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som fglge af

samsundsgkonomiens generelle udvikling.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsvaerdi ville den regnskabsmaessige veaerdi i balancen
have udgjort kr. 52.652.877.

13



Noter til balancen - fortsat

Note 10. Likvide beholdninger

Nordea Bank

Danske Bank, erhvervsgiro
Kassebeholdning, vicevaert
Likvide beholdninger i alt

14

2022
kr.

7.000.111
0

1.540
7.001.651

2021
kr.

8.341.788
13.614
1.540
8.356.942




Noter til balancen, fortsat

Note 11. Prioritetsgaeld

Nordea Kredit

Nordea Kredit
Pantebrevsrestgaeld
Kursregulering af prioritetsgaeld

Betalte renter

Specifikation af prioritetsgzeld i balancen:

Kort del af gald (under 1 ar)
Lang del af geeld (mere end 1 ar)

Restgeeld efter 5 ar,

Informationer om indregnede ldn:

Renter og Afdrag
bidrag idret  Kursvaerdi 2022 2021
kr. kr. kr. kr. kr.
473958 1.367.670 30.257.715 42.859.113 44.226.783
402.455 0 21.082.534 30.489.000 30.489.000
73.348.113 74.715.783
-22.007.864 -5.056.882
1.367.670 51.340.249 51.340.249 69.658.901

876.413

1.378.152 1.367.670
49.962.097 68.291.231
51.340.249 69.658.901
66.350.920 67.771.808

Nordea Kredit A/S, kontantlan Hovedstol kr. 45.400.000. Palydende rente 0,5 % p.a. konvertibelt.
Effektiv rentesats 0,764207 % p.a. Restlgbetid 28 ar. Naeste ars afdrag udger kr. 1.378.152.

Nordea Kredit, obligationslan: Hovedstol kr. 30.489.000. Renten 1% , konvertibelt.
Restlgbetid 28 ar. Naeste ars afdrag udger kr. 0.
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Noter til balancen - fortsat

Note 12. Varmeregnskab
Indbetalt a conto (ny periode)

Varmeomkostning (ny periode)

Note 13. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. januar

Hensat i aret

Oplgst ved salg nr. 94
Anvendt
Saldo 31. december

Note 14. Antenneregnskab
Saldo 1. januar

Opkraevet

Signallevering mv.

Saldo 31. december

Note 15. @vrig gaeld
Skyldig A-skat mv.
Skyldige feriepenge

Revision og regnskabsmaessig assistance samt skatteassistance afsat

Mellemveaerende administrator

Handvaerkere mv.

16

2022 2021
kr. kr.

678.857 676.581
-336.460 -345.406
342.397 331.175
25.881 59.634
8.912 9.476
34.793 69.110
0 -43.229
0 0
34.793 25.881
-9.813 5.230
416.336 407.281
-425.282 -422.324
-18.759 -9.813
21.490 33.421
32.246 32.246
53.750 47.500
16.700 30.100
136.622 1.075.398
260.808 1.218.665




Noter til balancen - fortsat

Note 16. Eventualaktiver og -forpligtelser

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for kredit til realkreditinstitutter kr. 75.889.000 er der stillet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veaerdi udggr kr. 325.000.000.

Hazeftelsesforhold
Foreningens medlemmer heaefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Afgivne garantier

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning (bolig eller erhverv) til
ikke-medlemmer medfgre ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet til andele efter
18. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen som fglge af

en vedtagtsbestemmelse ikke kan afhaende den sidste ledige lejemal. Det er derfor ikke sandsynligt,

at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning.

Foreningen udlejer fortsat 2 lejligheder og 1 erhvervslejemal til ikke-medlemmer.
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 17. Nggleoplysninger

Feltnr.
B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

c2

Cc3

D1
D2

El
E2

31/12 31/12 31/12
2020 2021 2022
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Boligtype m? m? stk. m?
Andelsboliger 12.145 12.229 125 12.229
Erhvervsandele 0 0 0
Boliglejemal 276 192 2 192
Erhvervslejemal 100 100 100
@vrige lejemal (keeldre, garager m.v.) 39 39 39
I alt 12.560 12.560 129 12.560
Boligernes |Det
Boligernes |areal (anden |oprindelige
Seet kryds areal (BBR) |kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? X
Hvis "Andet" beskrives fordelingsngglen her: Der anvendes vurderingsleje til fordeling.
Ar

Foreningens stiftelsesar 1986
Ejendommens opfgrelsesar 1932
Saet kryds Ja Nej
Heefter den enkelte andelshaver for mere, end deres indskud ? X

Hvis ja anfgres hvilken haeftelse: Ikke relevant.




@vrige noter til arsregnskabet

Note 17. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
F1

Fla

F2

F3

F4

G1

G2

G3

Anskaffel- [Valuar- Offentlig
Seet kryds sesprisen vurdering  |vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien X
Saet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 2020? X
kr. kr. pr. m’
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 301.000.000 23.965
kr. kr. pr. m’
Generalforsamlingsbestemte reserver 23.955.939 1.907
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 7,96
Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens opl@gsning ? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigprelse 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, fortsat

Note 17. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2
M3

kr. pr. m?

Boligafgift 481.987 *12/ 12.229 473
Erhvervslejeindtaegter 9.241 *12/ 12.229 9
Boliglejeindtaegter 8.007 *12/ 12.229 8

Ar 2020 Ar2021 Ar 2022

kr. pr. m’ kr. pr. m> kr. pr. m’
Arets resultat pr. andels m” de sidste 3 &r 46 -237 81

kr. pr. m’

Andelsveerdi 18.971
+ (Gaeld - omsaetningsaktiver) 3.684
Teknisk andelsveerdi 22.655

Ar 2020 Ar2021 Ar 2022

kr. pr. m’ kr. pr. m? kr. pr. m’
Vedligeholdelse, Igbende 51 43 42
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 2 336 66
Vedligeholdelse i alt 53 379 108

%

Friveerdi 83,92

Ar 2020 Ar2021 Ar 2022

kr. pr. m’ kr. pr. m? kr. pr. m’
Arets afdrag for de sidste 3 &r 0 96 112
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 18. Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen indstiller en af fglgende vardianszettelser i henhold til lov om andelsboligforeninger

og andre boligfallesskaber § 5, stk. 2

Litra b (fastfrosset veerdi) :

Andelskronen er beregnet pa baggrund af en valuarvurdering indhentet fgr 1. juli 2020 og som derfor kan
anvendes til fastseettelse af andelskronen i en ubegraenset periode, indtil en ny vurdering eller anden

opgerelsesmetode for andelskronen besluttes pa generalforsamling.

Foreningens fastholdte valuarvurdering er indhentet 15. januar 2020 af valuar Erik Jacobsen,

valuarfirmaet Valuarvurderinger.dk. Eiendommens kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom udger ifglge
valuarrapporten kr. 301.000.000 baseret pa en diskonteringfaktor pa kr. 5 % inkl. inflation. (3,5% + 1,5%)

kr.
Handelsveaerdi i henhold til vurdering af 15. januar 2020
af ejendomsmaegler MDE & valuar Erik Jacobsen fra Valuarvurderinger.dk 301.000.000
Bogf@rt vaerdi af ejendommen 325.000.000
-24.000.000
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi 31. december -51.340.249
Prioritetsgaeld, kursvaerdi 31. december 51.340.249 0
-24.000.000
Egenkapital fgr andre reserver 255.992.624
231.992.624
Fordelingstal = vurderingsleje
Samlet fordelingstal er 694.000, hvilket svarer til kr. 334,2833 pr. fordelingstal. 334,2833
Ejendommen er indregnet i henhold til valuarvurdering af 15. januar 2020. (fastfrosset veerdi)
Dagsveerdien er fglsom overfor udsving i afkastprocenten.
Der henvises til note 9 omkring fglsomhedsberegning.
Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning:
Veaerdi pr. fordelingstal vedtaget pa generalforsamlingen den 6. april 2022 322,7541
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@vrige noter til arsregnskabet

Bestyrelsen indstiller til en af fglgende vaerdianszettelse i henhold til lov om andelsboligforeninger

og andre boligfllesskaber § 5, stk. 2 - fortsat

Litra b (fastfrosset veerdi) :

Specifikation af andelsvardier mv.

Lejlighedsnr.

61

13

22

90, 91

43,70

71

80, 81, 93, 95, 97, 99

2,3, 12,23, 32,33, 35, 37, 39,
41,73,75,77,79, 92, 94, 96, 98
72, 74,76, 78, 111
5,7,9,11, 14, 15, 16, 17,

18, 19, 20, 21, 24, 25, 26,
27,28, 29, 30, 31, 34, 36, 38, 40
4,6,8,10,52,53,120

82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89
63, 65, 67, 101

46, 48, 55, 57, 59

110

42, 56, 58, 60

47,49, 51,113, 115, 117, 119
64, 66, 68

62

45

102, 104, 106, 108

100, 112, 114, 116, 118

122, 123, 124, 125, 126, 127,
128, 129

103, 105, 107, 109
50

69

Afrunding

Fordelingstal

3.400
3.500
3.700
3.800
3.900
4.100
4.400

4.500
4.600

4.700
4.800
5.000
5.100
5.600
6.000
6.400
6.600
6.800
7.000
7.100
7.500
7.600

7.900
8.000
11.500
11.700

Vaerdi

1.136.563
1.169.992
1.236.848
1.270.277
1.303.705
1.370.562
1.470.847

1.504.275
1.537.703

1.571.132
1.604.560
1.671.417
1.704.845
1.871.987
2.005.700
2.139.413
2.206.270
2.273.127
2.339.983
2.373.412
2.507.125
2.540.553

2.640.838
2.674.267
3.844.258
3.911.115

22

Antal

DR, NN R R R

N
S

O & P P W N & P, 00 B 00

N )

Andelsvaerdi

lalt

1.136.563
1.169.992
1.236.848
2.540.554
2.607.410
1.370.562
8.825.082

27.076.950
7.688.515

37.707.168
11.231.920
13.371.336
6.819.380
9.359.935
2.005.700
8.557.652
15.443.890
6.819.381
2.339.983
2.373.412
10.028.500
12.702.765

21.126.704
10.697.068
3.844.258
3.911.115
-19
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231.992.624




@vrige noter til arsregnskabet

Note 18. Beregning af andelsvaerdi

Litra b (seneste valuarvurdering):

kr.
Handelsveaerdi i henhold til vurdering af 6. december 2022 gaeldende pr. 31. december 2022
af ejendomsmaegler MDE & valuar Erik Jacobsen fra Valuarvurderinger.dk 325.000.000
Bogf@rt vaerdi af ejendommen 325.000.000
0
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi 31. december -51.340.249
Prioritetsgaeld, kursvaerdi 31. december 51.340.249 0
0
Egenkapital fgr andre reserver 255.992.624
255.992.624
Fordelingstal = vurderingsleje
Samlet fordelingstal er 694.000, hvilket svarer til kr. 368,8655 pr. fordelingstal. 368,8655

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2022 i henhold til vurdering af 6. december 2022

af ejendomsmaegler MDE og valuar Erik Jacobsen fra Valuarvurderinger.dk.

Ejendommens kontante handelsveaerdi som udlejningsejendom udger ifglge valuarrapporten

kr. 325.000.000 basseret pa DCF-model med en diskonteringsfaktor pa 5,25 % inkl. inflation (3,25 + 2,00).

Dagsveerdien er fglsom overfor udsving i afkastprocenten.

Der henvises til note 9 omkring fglsomhedsberegning.
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@vrige noter til arsregnskabet

Litra b (seneste valuarvurdering):

Specifikation af andelsvaerdier mv.

Lejlighedsnr.

61

13

22

90, 91

43,70

71

80, 81, 93, 95, 97, 99

2,3, 12,23, 32,33, 35, 37, 39,
41,73,75,77,79, 92, 94, 96, 98
72,74,76,78, 111
5,7,9,11, 14, 15, 16, 17,

18, 19, 20, 21, 24, 25, 26,
27,28, 29, 30, 31, 34, 36, 38, 40
4,6,8,10,52,53,120

82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89
63, 65, 67, 101

46, 48, 55, 57, 59

110

42, 56, 58, 60

47,49, 51,113, 115, 117, 119
64, 66, 68

62

45

102, 104, 106, 108

100, 112, 114, 116, 118

122, 123, 124, 125, 126, 127,
128, 129

103, 105, 107, 109
50

69

Afrunding

Fordelingstal

3.400
3.500
3.700
3.800
3.900
4.100
4.400

4.500
4.600

4.700
4.800
5.000
5.100
5.600
6.000
6.400
6.600
6.800
7.000
7.100
7.500
7.600

7.900
8.000
11.500
11.700

Vaerdi

1.254.143
1.291.029
1.364.802
1.401.689
1.438.575
1.512.348
1.623.008

1.659.895
1.696.781

1.733.668
1.770.554
1.844.327
1.881.214
2.065.647
2.213.193
2.360.739
2.434.512
2.508.285
2.582.058
2.618.945
2.766.491
2.803.377

2.914.037
2.950.924
4.241.953
4.315.726

24

Antal

DR, NN R R R

N
S

O & P P W N & P, 00 B 00

I N )

Andelsvaerdi

lalt

1.254.143
1.291.029
1.364.802
2.803.378
2.877.150
1.512.348
9.738.048

29.878.110
8.483.905

41.608.032
12.393.878
14.754.616
7.524.856
10.328.235
2.213.193
9.442.956
17.041.584
7.524.855
2.582.058
2.618.945
11.065.964
14.016.885

23.312.296
11.803.696
4.241.953
4.315.726
-17

125

255.992.624




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Solholm er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser 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 deekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indteegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra ventelistegebyrer mv. indtaegtsfgres i takt med administrators modtagelse
af oplysninger om indbetalte indteegter. Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis
periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen. Omkostningerne bestar af

ejendoms- og forbrugsomkostninger, renholdels, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

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

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender og eventuelle andre indestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgeeld,
og kurstab og laneomkostninger ved optagelse/indfrielse/laneomlzaegning af |an (prioritetsgaeld),
samt renter af bankgeeld og kreditter, negative renter af bankindestaende.

Skat af drets 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
skal anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa
foreningens ejendom. Det fremgar ogsa, hvis der i arets Igb er anvendt og omkostningsfgrt belgb,

der i tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse af foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultat viser arets resultat korrigeret for ikke-likivde transaktioner (f.eks.
afskrivninger, indeksering af indekslan, driftsfgrte kurstab (eller amortisering af kurstab og lane-
omkostninger) og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den opkraevede

boligafgift er tilstraekkelig til at deekke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) veerdiansaettes til dagsveerdi pa balancedagen. Opskrivninger
til dagsvaerdi fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en szerskilt opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, ejendommes dagsveerdi falder. | tilfeelde, hvor dagsvaerdien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskriv-
ningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opggrelse af ejendommens dagsveerdi.

Der afskrives ikke pd foreningens ejendom.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrgrende det efterfglgende ar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestaende i bank samt indestaende i pa sarskilt bundet konto
hos Grundejernes Investeringsfond.

Egenkapital
"Andelsindskud" fra foreningens medlemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

"Reserve for opskrivning af ejendommen" indeholder de akkumulerede opskrivninger til dagsveerdi, der

er foretaget pa ejendommen (og som ikke senere er tilbagef@rt).

"Overf@rt resultat mv." indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets
resultat der ikke er disponeret til andre formal (f.eks. reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder
posten tilleegsvaerdi ved nyudstedelse af andele, kursregulering af prioritetsgaeld. | posten fragar belgb,
der er overfgrt til andre reserver, herunder reserverede belgb til imgdegaelse af vaerdiforringelse af
foreningens ejendom m.v. Posten kan ogsa indeholde belgb, som er overfgrt fra andre reserver.

"Andre reserver" omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder resreve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imgdegaelse af veaerdiforrin-
gelse m.v. Reserve for Grundejernes Investeringsfond er en bunden reserve, som kun kan anvendes i
henhold til reglerne for Grundejernes Investeringsfond.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre stgrre reservatio-
ner overfgres direkte fra egenkapitalen "Overfgrt resultat" og indgar saledes ikke i resultatdisponeringen.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Hensatte forpligtelser
Omfatter indvendig vedligeholdelse efter lejelovens § 22. Henszettelsen gges i takt med lejernes
indbetaling hertil, ligesom hensaettelsen reduceres i takt med lejernes forbrug af saldoen.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Laneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i
resultatopggrelsen. | efterfglgende perioder vaerdiansasttes prioritetsgaelden til kursveerdien, som
er oplyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgaldens kursvaerdi indregnes direkte pa
egenkapitalen under posten"overfgrt resultat".

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

@vrige noter

Nggleoplysninger

Nggleoplysningerne, der fremgar af note 17, er opgjort i henhold til bekendggrelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 18. Andelsveerdien opggres i henhold til
andelsboligforeningsloven.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er geeldende.

Ved opggrelsen af andelsvaerdien skal der foretages en rakke justeringer af de belgb, der fremgar af
arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvaerdien skal opggres efter reglerne i andelbolig-
loven og foreningens vedtaegter, mens arsregnskabets balance og resultatopggrelse skal opggres efter
reglerne i arsregnskabsloven. Afhangig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vaere veesentlige
justeringer i veerdien af foreningens ejendom og prioritetsgaelden samt en eventuel aftale om
rentesikring (renteswap).

""Andre reserver" i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom,
reserve til impdegaelse af vaerdiforringelse af eiendommen samt reserve for Grundejernes Investerings-

fond. Disse reserver ikke i beregningen af andelsveerdien.

Ejendommen er i arsregnskabets balance veerdiansat til seneste dagsvaerdi. | andelskronebe-
regningen er ejendommens vardi korrigetet til fastholdt valuarvurdering.
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Feltnr.

F1

Fla

F2

F3

H1

K1
K2
K3

L1

P

Anskaffel- [Valuar- Offentlig
Seet kryds sesprisen vurdering  [vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien X
Saet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 2020? X
kr. kr. pr. m’
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip
301.000.000 23.965
kr. kr. pr. m’
Generalforsamlingsbestemte reserver 23.955.939 1.907
kr. pr. m’
Boligafgift 473
kr. pr. m’
Andelsveaerdi 18.971
+ (Gaeld - omsaetningsaktiver) 3.684
Teknisk andelsveerdi 22.655
Seet kryds Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X

%

Friveerdi

83,92




