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Bestyrelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapport for regnskabsaret 2020 for Andelsboligforeningen
Wagnsborg.

Arsrapportener aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,

andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Bestyrelsen fremlaegger lovkraevet skema med centrale nggleoplysninger pa generalforsamlingen, som

kraevet i andelsboligforeningslovens § 6c, stk. 3 og 4.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 19. marts 2021

Bestyrelse

Jonna Sggaard Harup Per Gervin Poul Jensen

Simon Davidsen Pia Westermann
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Wagnsborg

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Wagnsborg for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgg-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og for-

eningens vedtaegter

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktivi-
teter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, an-

delsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet 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 for-
pligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er til-

streekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtaegter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et ars-

regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til
at fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har
til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end

at ggre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne 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:

e 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 vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

e 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.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligfor-
eningens 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 sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 andelsboligforeningen ikke leengere kan fortszette driften.

e 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.

Penneo dokumentnegle: 6YOSY-P6WYN-B0211-7XQYO-OSIXC-435UU



y 4

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 19. marts 2021

Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.53371914

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28631
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Wagnsborg er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-

vens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtzegter.

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 de efter bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboligforenings-
loven, kraevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes veardi, jf. lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfallesskaber (andelsboligforeningsloven) samt at give de efter andelsboligfor-

eningslovens kraevede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.
Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Arsregnskabet er aflagt i DKK.
RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform

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

Indteegter

Boligafgift m.m. vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra vaskeri m.m. indtaegtsfgres i takt med modtagelse af oplysninger om indbetalte indtaegter.

Disse indtaegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Ombkostninger

Ombkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsperioden.

Finansielle omkostninger bestar af bankrenter.
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BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdiansaettes til

kostpris.

| tilfeelde, hvor ejendommens veaerdi vurderes lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendom-

men til denne lavere veerdi. Nedskrivningen indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der fo-
retages derefter lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes levetid og en rest-

veerdi pa kr. 0.

Porttelefon 10 ar

Vaskerianlaeg 10 ar

Tilgodehavender

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

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes akkumuleret resultat.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeaeld indregnes til pantebrevsrestgaelden.

@vrige gaeldsforpligtelser

@vrige gaeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Nggleoplysninger

De anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af bekendtggrelse nr. 300 af

26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Andelskronevaerdi

Bestyrelsens forslag til andelskronevaerdi fremgar af noten. Andelskronevaerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.
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Note

N o o b

Resultatopggrelse for 1. januar - 31. december 2020

2019
t.kr.
Boligafgift m.m. 1.406.470 1411
Andre indtaegter 63.663 12
Vaskeri 13.972 11
Indtaegter 1.484.105 1.434
Administration 116.457 104
Vedligeholdelse 432.818 378
Renholdelse 184.784 162
Skatter, afgifter og forsikring 433.191 394
Ejendommens omkostninger 1.167.250 1.038
Resultat af ordinaer drift 316.855 396
Finansielle indtzegter 0
Finansielle omkostninger 15.613
Afskrivninger 6.250
Arets resultat 294.992 391

Arets resultat foreslas af bestyrelsen overfgrt til egenkapitalen.
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Note

10

Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Ejendom m.m.

Anlaegsaktiver i alt

@vrige tilgodehavender

Periodeafgransningsposter, forudbetalte omkostninger

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

31/12

2019

t.kr.

9.919.838 9.938
9.919.838 9.938
0 10

52.014 50
52.014 60
4.753.312 3.105
4.805.326 3.165
14.725.164 13.103
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Note

11

12
13
14
15

Balance pr. 31. december 2020

Passiver

Egenkapital, se egenkapitalopggrelse

Deposita

Mellemregning med beboere, netto
Varmeregnskab, netto
Mellemregning, Fiberby

Anden gezeld

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser mv.

Andelshavernes haeftelsesforhold
Nggleoplysninger

Andelskronevaerdi

31/12

2019

t.kr.

13.117.357 12.822
203.585 192
1.289.923 2
60.818 46
2.630 3
50.851 38
1.607.807 281
14.725.164 13.103

10

Penneo dokumentnegle: 6YOSY-P6WYN-B0211-7XQYO-OSIXC-435UU



Egenkapitalopggrelse

31/12 2019

t.kr.

Saldo, primo 12.822.365 12.431
Arets resultat 294.992 391
Egenkapital i alt 13.117.357 12.822

11
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Noter

Note 1. Boligafgift m.m.
Boligafgift

Fremleje

Note 2. Andre indtaegter
Rykkergebyr
Administrationsgebyr

Diverse

Note 3. Vaskeri

Vaskeriindtaegter
Vedligeholdelse

Afskrivninger

Note 4. Administration

Bestyrelseshonorar
Revisorhonorar
Bogfgringsassistance
Kontorhold

Internet

Kontingenter og abonnementer
Drift, bestyrelseslokale
IT-software

Mgder og generalforsamling

Bankgebyrer m.m.

2019
t.kr.
1.404.936 1.405
1.534 6
1.406.470 1.411
858 2
53.500 10
9.305 0
63.663 12
25.735 24
0 -1
-11.763 -12
13.972 11
19.250 19
45,125 38
20.516 19
1.381
1.550 0
11.708 12
1.026 3
336 1
2.834 4
12.731 6

116.457 104
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Note 5. Vedligeholdelse

Blikkenslager
Dgrtelefon
Elarbejder

Facader

Elevatorprojekt, omkostninger til forundersggelse

Haveanleeg m.m.
Maler

Murer
Smaanskaffelser
Snedker

Varmeanlaeg

Vinduer (salg af gamle)

Anden vedligeholdelse

Note 6. Renholdelse

Renggring

Renovation m.m.

Note 7. Skatter, afgifter og forsikring

Ejendomsskat
Forsikringer
Vand

El m.m.

Note 8. Finansielle omkostninger

Renter m.m., bank

2019
t.kr.
75.955 41
0 12
0 28
0 91
350.000 0
2.682 20
0 7
0 156
0 6
3.360 0
0 10
-5.000
5.821
432.818 378
84.955 76
99.829 86
184.784 162
174.787 165
103.827 95
137.045 116
17.532 18
433.191 394
15.613 0

15.613 0
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Note 9. Ejendom m.m.

Saldo, primo

Saldo, ultimo

Afskrivninger, primo

Arets afskrivninger

Afskriv., ultimo

Saldo, primo

Saldo, ultimo

Afskrivninger, primo

Arets afskrivninger

Afskriv., ultimo

Offentlig ejendomsvurdering (kontantveerdi) pr. 1. oktober 2020

Note 10. Periodeafgransningsposter, forudbetalte omkostninger

Forsikringer

Kontingent

Note 11. Anden gzeld

Revisorhonorar

Geeld i gvrigt

31/12 2019
t.kr.
Ejendom Porttelefon
9.800.000 62.500
9.800.000 62.500
0 18.750
6.250
0 25.000
9.800.000 37.500
Vaskerianlaeg lalt
117.625 9.980.125 9.980
117.625 9.980.125 9.980
23.525 42.275 24
11.762 18.012 18
35.287 60.287 42
82.338 9.919.838 9.938
74.000.000 74.000
43.044 41
8.970 9
52.014 50
38.625 38
12.226 0
50.851 38
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Note 12. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser mv.

Forsikringssum for bestyrelsesmedlemmerne er begraenset til t.kr. 2.332 pr. ar for sa vidt angar ansvars-

og bestyrelsesforsikringen.

Note 13. Andelshavernes haeftelsesforhold

Ifglge vedtaegternes § 4, stk. 1 og stk. 2 haefter medlemmerne alene med deres indskud for forpligtelser

vedrgrende foreningen. Dog hzefter medlemmerne personligt og pro rata for prioritetsgaeld og Ian til

pengeinstitutter i det omfang, kreditorerne har taget forbehold herom. Der er i gjeblikket ingen priori-

tets- eller bankgeeld i foreningen.

Note 14. Nggleoplysninger

Bl
B2
B3
B4
B5

B6

Cc1

C2

C3

D1
D2

Antal pr. BBR Areal m?
31. december
2020
Andelsboliger 56 4.503
Erhvervsandele 0 0
Boliglejemal 0 0
Erhvervslejemal 0 0
@vrige lejemal, (kaeldre, garager m.v.) 0 0
I alt 56 4.503
Boligernes Boligernes Det oprinde-  Andet
areal areal lige indskud
(BBR) (anden kilde)
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgegrelsen af andelsvaerdien? 2 = = =
Hvilket fordelingstal benyttes ved
3 [ [ [

opgerelsen af boligafgiften?

Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:

Foreningens stiftelsesar 1961

Ejendommens opf@relsesar 1903

15
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El
E2

F1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

H1

H2

H3

Heaefter andelshaverne for mere end deres indskud?

Hvis ja, beskriv hvilken hzftelse der er i foreningen:

Anskaffelsespri- Valuar-
sen vurdering
Anvendt vurderingsprincip til bereg-
. i [ [
ning af andelsveerdien
kr.

Ejendommens veaerdi ved det anvendte vurde-
74.000.000
ringsprincip

Generalforsamlingsbestemte reserver 0

Reserver i procent af ejendomsvaerdi

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved for-

eningens oplgsning?

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse for

visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober

2009)?
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens

ejendom?

Offentlig

vurdering

W

Gns. kr. pr. m?

Ja

-

-

16.433

%

Nej

W

Gns. kr. pr. andels-m? pr. ar

Boligafgift

Erhvervslejeindtaegter

Boliglejeindtaegter

Forrige ar Sidste ar

Arets overskud (fgr afdrag), gns. kr. pr. 145
andels-m? (sidste 3 &r)

312
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Gns. kr. pr. andels-m?

K1 Andelsveerdi 17.144
K2 Geeld - omsaetningsaktiver -710
K3 Teknisk andelsvaerdi 16.434
Forrige ar Sidste ar I ar
M1 Vedligeholdelse, Igbende (gns. kr. pr. 24 84 18
m?)
M2 Vedligeholdelse, genopretning og re- 0 0 78
novering (gns. kr. pr. m?)
M3 Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 24 84 96
%
P Friveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regn- "

skabsmaessige veerdi)

Alternativ friveerdi (gaeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens

98
veerdi i andelskroneopggrelsen)
Forrige d@r Sidste ar I ar
R Arets afdrag pr. andels-m? 0 0 0

Note 15. Andelskronevaerdi

Andelskronens veerdi foreslas af bestyrelsen opgjort efter nedenstaende metode i henhold til “Lov om

andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber” samt foreningens vedteegter.

Andelskronevaerdi med udgangspunkt i eiendommens kontantvaerdi

Egenkapital ifglge arsregnskab 13.117.357
Kontantveerdi pr. 1. oktober 2020 74.000.000

Ejendommens bogfgrte vaerdi -9.919.838 64.080.162
Reguleret egenkapital 77.197.519
77.197.519 / 4.503 m? = 17.143,58

Den pr. 1. juli 2020 gyldige kontantvurdering, der udggr kr. 74.000.000, kan fastholdes indtil en anden,

hgjere kontantvurdering anvendes i andelskronevaerdiberegningen.

Opmarksomheden henledes p3, at de 21 altaner pa foreningens ejendom er individuelle forbedringer
for de bergrte andelshavere og derfor ikke indgar i vurderingen. Ved salg af de pageeldende andele skal
der, udover iagttagelse af den vedtagne andelsveaerdi, tages hensyn til handelsvaerdien af de individuel-

le forbedringer.
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Bestyrelsen foreslar en andelskronevaerdi pa kr. 17.143,58.

Ved sidste ordinzere generalforsamling blev andelskroneveaerdien fastsat til kr. 17.074,07.

I henhold til vedtaegter er andelskronens vaerdi geeldende fra generalforsamlingsdatoen og frem til den

efterfglgende ordinzere generalforsamling.

Vardien skal dog reguleres, safremt andre ikke-driftsafledte faktorer med indflydelse pa vaerdien zn-

dres i veesentligt omfang.
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