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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 — 30. juni 2023
for Andelsboligforeningen Carit Etlars Vej 14 - 16.

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2022 — 30. juni
2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 19/9/2023

Bestyrelsen: —
7/ K/ ’:' , \/)2 ‘ /
Var, [(/p Ol Romey T R/
il ﬂ{ A
Flemming Dahl” | Lene Romar Pia Kristensen
Formand —

Ella Vigh
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ADMINISTRATORPATEGNING

Som administrator for Andelsboligforeningen Carit Etlars Vej 14 - 16 har vi forestiet administrationen af
foreningen i1 regnskabsaret 2022/23. Ud fra vores administration og foring af bogholderi for foreningen er
det vores opfattelse, at arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogferingen.

Kebenhavn, den 19/9/2023

Administrator

Newsec Property Asset Management Denmark A/S
LetAdministration



MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FaR
A/B Carit Etlars Vej 14 - 16

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til medlemmerne i A/B Carit Etlars Vej 14 - 16

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Carit Etlars Vej 14 - 16 for regnskabséret 1. juli 2022 — 30. juni
2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedtagter.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2022 — 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og
foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code.

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

Fremhzaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning for
andelsboligforeninger, der aflagger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
resultatopgerelse og noter, ikke veret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtagter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
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 gere
dette.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende 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 udferer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig
fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen. er passende, samt om de
regnskabsmassige skon 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 pé grundlag af det opnédede revisionsbevis er vesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger
ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at andelsboligforeningen ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder péa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Frederiksberg, den 19/9/2023

DataRevision, cvr.nr. 54 50 40 55
Registrerede revisorer

Per Larsen
Registreret revisor
MNE-nr. 4047
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlag:

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Carit Etlars Vej 14 - 16 for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtagter.

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

Endvidere er formalet at give krevede negleoplysninger, oplysning om andelenes vardi og oplysninger om
tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Arsregnskabet er i det vasentligste opstillet pa baggrund af regnskabsvejledningen, der blev opdateret i
december 2021, ®ndringemne har udelukkende betydning for opstillingen efter arsregnskabsloven og
sdledes ingen betydning for opgerelsen af andelskronen.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af resultatopgerelsen, er medtaget for at vise
afvigelser mellem budgetterede og realiserede belob og dermed vise, hvorvidt de opkravede boligafgifter i
henhold til budgettet har vaeret tilstrackkelige til at deekke de realiserede omkostninger.

Indtaegter
Boligafgift fra andelshavere vedrerende regnskabsperioden indgar 1 resultatopgerelsen.

Andre indteegter, gebyrer m.v. indtagtsfores lobende. Disse indtagter er séledes ikke nedvendigvis
periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrorende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostningerne bestar af
ejendoms- og forbrugsafgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger,
samt eventuelle afskrivninger pa driftsmidler og inventar mv.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden. Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestdender og eventuelle andre
indestdender.

Finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgeeld,
laneomkostninger og kurstab ved optagelse/indfrielse/omlagning af lan (prioritetsgeeld) samt renter af
bankgeld og kreditter, negative renter af bankindestdende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Skat af arets resultat
Foreningen har udelukkende indtagter fra medlemmer, hvorfor foreningen ikke er skattepligtig

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere beleb til fremtidig vedligeholdelse pé foreningens
ejendom. Det fremgdr ogsd, hvis der i arets leb er anvendt og omkostningsfort beleb, der i tidligere ar er
reserveret til vedligeholdelse pé foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgorelsen af likviditetsresultatet viser regnskabsperiodens resultat korrigeret for ikke-likvide
transaktioner ( fx afskrivninger, driftsforte kurstab og laneomkostninger ) og med fradrag af
regnskabsperiodens betalte prioritetsafdrag mv. Opgorelsen illustrerer om den opkravede boligafgift er
tilstreekkelig til at deekke foreningens betalte prioritetsafdrag mv.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) vardiansattes til dagsveerdi pa balancedagen. Opskrivninger til
dagsverdi fores direkte pd foreningens egenkapital pa en sarskilt opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, ejendommens dagsveardi falder. I tilfzelde, hvor dagsveerdien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsverdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgerelsen.

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

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardiansattes til nominel verdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af
tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter under aktiver, omfatter omkostninger atholdt vedrerende det efterfolgende

regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar at indestaende i bank
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

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

"Reserve for opskrivning af ejendommen" omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsvaerdi, der er
foretaget pa ejendommen (og som ikke senere er tilbagefort).

"Overfort resultat m.v". indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af drets resultat,
der ikke er disponeret til andre formdl ( fx reserve til vedligeholdelse ). Endvidere indeholde posten
kursregulering af prioritetsgald. I posten fragar beleb, der er overfort til andre reserver, herunder
reserverede belgb til imedegéelse af verdiforringelse af foreningens ejendom mv. Posten kan ogsa
indeholde belab, som er overfert fra andre reserver.

"Andre reserver" omfatter reserverede beleb til formal, som generalforsamlingen har besluttet, herunder
reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imedegéelse af vardiforringelse mv.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre storre
reservationer overfores direkte fra egenkapitalsposten "overfort resultat" og indgér ikke i
resultatdisponeringen.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenue efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. Laneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i
resultatopgerelsen. | efterfolgende perioder veerdiansattes prioritetsgaelden til kursveerdien, som er oplyst
af realkreditinstitut. Regulering af prioritetsgaldens kursvardi indregnes direkte pa egenkapitalen under
posten "Overfort resultat".

Ovrige geldsforpligtelser
Ovrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, vardiansattes til nominel verdi.

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

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

Negleoplysninger
Nogleoplysninger, der fremgdr af note 16, er opgjort i henhold til bekendtgerelse om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger mv.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 17. Vedtagterne bestemmer i § 16, at selvom der
lovligt kan vedtages en hejere andelsverdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er
geldende.

Ved opgerelsen af andelsvardien skal der foretages en rekke justeringer af de beleb, der fremgér af
arsregnskabets balance. Justeringerne skyldes, at andelsvardien skal opgeres efter reglerne i
andelsboligloven og foreningens vedtagter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse skal opgores
efter reglerne i drsregnskabsloven. Afth@ngig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte veare veasentlige
justeringer i veerdien af foreningens ejendom og prioritetsgaelden

Andre reserver i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom,
reserve til imedegéelse af vaerdiforringelse af ejendommen. I henhold til vedtaegternes § 16 indgér disse
reserver ikke i beregningen af andelsverdien.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI 2022 - 30. JUNI 2023

Indtaegter

- Indtaegter, andelshavere..........ccocoooivviieiciiiiicie.

Indtaegter i alt...

Ombkostninger

Ejendoms- og forbrugsafgifter.............cocevevviiennean.
Renholdelse- og udenomsarealer............ccccoeeveenenene.
Vedligeholdelse, 1abende........smsisanmmsimsiims

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrations- og foreningsomkostninger

Omkostninger i alt.............

Resultat for finansielle poster.....cceueeeeeeeeeeeiienceannn.

Finansielle indtaegter..........oooovviiviiiiiioiieicee e
Finansielle omkostninger..........c.coccoovveevveeiiicenenn.

Finansielle poster, netto....

Arets resultat. .o eeeeereeecerenene

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til reserve, vedligeholdelse af ejendom
Anvendt af reserve, vedligeholdelse af ejendom

Overfort restandel af drets resultat til egenkapital......

Disponeret i alt

Likviditetsresultat:

oooooooo

Arets TeSUMAL.......ovoveeececeeeveceeeeee e
Betalte prioritetsafdrag.........ccooceeieeireiiciiiecc

Likviditetsresultat i alt

Realiseret
2022/23

Note i kr.

1 1.197.163
1.197.163

307.852
48.108
60.112

116.876
87.938

620.886

[~ LY | B SN

576.277

0
7 138.159
138.159

438.118

0
0
438.118
438.118

438.118
-252.422
185.696

Budget
2022/23
(ej revideret)
i tkr.

1.196
1.196

47
175
150

90
789

408
144
144

264

264
264

264
-253
11

Realiseret
2021/22

i tkr.

1.197
1.197

307
46
103
124
83
664

533

0
149
149

384

384
384

384
-249
135
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Note

Ejendommens VETAL .....ccoooieiiriiiieiiieeeeeeeeeeee e 8

Matrielle anlzegsaktiver.....

Anlaegsaktiver

-------

.............

Periodeafgransningsposter........ooiirivrinnorireieeee e
Antenneregnskab, igangvaErende..........ciiisensisessisssuisnsssesisnsasioses 12
Andre tilgodehavender...........ocoveivereresceiieceeeee e

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver.

ooooooo

.............. 9

AKLIVEL ereiieerereersransrsrssseceresseseanenasnns

--------

...........

13

.......
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2022/23
i kr.

60.750.000
60.750.000

60.750.000
22.206
3.205
1.000
26.411
1.313.567

1.339.978

62.089.978

2021/22
i tkr.

55.600
55.600

55.600

24

1.126

1.150

56.750
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BALANCE PR. 30. JUNI 2023

Passiver Note 2022/23 2021/22

i kr. i tkr.
Andelsindskud.........ccocooiiiiiiiii e 630.000 630
Reserve for opskrivning af ejendommen..........cc.covvveveecenerieninnnne 45.420.422 40.270
Overfort resultat MV.......ccoccooiiiiiieeeeeeee e 6.449.578 6.350

52.500.000 47.250
Andre reserver
(jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserve til imodegaelse af veerdiforringelser af ejendom.............. 2.248.796 1.410
Reserve til vedligeholdelse af ejendommen.........ccococeviiiiiennnnn. 1.500.000 1.500
Andre reserver " 3.748.796 2.910
Egenkapital................ . 56.248.796 50.160
Prioritetsga@ld. .......cooooiiiiiicc s 10 5.533.924 6.290
Langfristede gzeldsforpligtelser... s 5.533.924 6.290
PHOTEEtSERIA v iviiimisimiminmieassionisinnsenssnsrensesivsasarsssmssnesnsasrassnsssse 10 255.496 252
Varmeregnskab, 1gangvarende........ococviereiienreiiieceeiereeeeeeen 11 10.238 8
Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele................... 653 0
L7353 5] 148 17 1 (s O TP 13 40.871 39
Kortfristede galdsforpligtelSer.....coeuisisinsssnsssssisssssossrsssnssssassass 14 307.258 299
GRldSTOrPlGLelSer .. uuiiiieieeeiireieereneerereeseesenesaesresssessesensossnsnees 5.841.182 6.590
Passiver......... 62.089.978 56.750
Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv. 15

Neogleoplysninger 16

Beregning af andelsvaerdi 17

14
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A/B Carit Etlars Vej 14 - 16

EGENKAPITALOPGORELSE PR. 30. JUNI 2023

Note 2022/23
i kr.
Andelsindskud
Andelsindskud primo........cccoovieiieiniece e 630.000
630.000
Reserve for opskrivning af ejendommen
Reserve for opskrivning af ejendommen primo..........ccccoeeveevenene.. 40.270.422
Arets OPSKITVIINEET.........ovveveieeieecieeeee e 5.150.000
Arets tilbageforsel af tidligere ars opskrivninger........................... 0
45.420.422
Overfort resultat mv.
Overfort Tesultat M., PN s isssssamiss seromssimmms s amessis 6.349.577
Zndring 1 kursveerdi, prioritetsgald...........ccoveiorerieiiiiiiiiee, 500.645
Overfort til andre reserver ( vaerdiforringelSe )......cccoooveveeeiiennnn. -838.762
Overfort til/fra andre reserver ( vedligeholdelse )........ccooovvveninnnnnn. 0
Rest af arets resultat.. ..o 438.118
6.449.578
Egenkapital for andre reServer....c.ccismcmmsesnrmssosssisssssessssensssses 52.500.000
Reserve til imedegaelse af veerdiforringelser af ejendom
IR O PO s s s A5 B H SRS 1.410.034
Overfort til / fra "overfort resultat"..........c.ccccoomiiiniiviiiien 838.762
2.248.796
Reserve til vedligeholdelse af ejendommen
RESETVE PIITIIO: v:uesscossnunmons sxvenaavsnsstss s ssimsissss dssyhs SEisues asre s¥es 8 35550 oo 1.500.000
Overfort til/fra "overfort resultat"............cccovevevvevrevieicieceeee, 0
RESETVETEt 1 AT€L.....uiieiiieieiieiicieeieeie ettt 0
ANVENAL T ATCL...iiiiiiiieiiiiicii ettt 0
1.500.000
Andre reserver ( ikke bunden )i alt....cocceeererneenennnne 3.748.796
ANALe YESErVEF covssssrvsssresssossenssinssonse cesasusnsaninss - 3.748.796
Egenkapitalialt..ccanuummmnmmnnunnsisansasssmns 56.248.796

15

2021/22
i tkr.

630
630

34.920

5.350

40.270

4.686

1.556

-1.277

1.000

384

6.350

47.250

133

1.277
1.410

2.500
-1.000

1.500

2.910

2.910

50.160



DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN

Indtzegter, andelshavere

Boligafgift.......ccooveeieiieeece
Manglende deltagelse i havedage..................
@vrige indtagter, andelshavere.....................

Ejendoms- og forbrugsafgifter

Ejendomsskatter.........coooeereicieinicinennnn,
ReENOVAION:...ccsiisswmmimssmsnmmesmnmmsmsvis s
FOrSiKrnger......ooeveieceeiieceeeeeeeee e
Vandforbrug.......cocceviviiiiiciiniicic e
Elforbrug faellesarealer............ccooevvrivennnnn.

Renholdelse- og udenomsarealer

Ejendomsservice, trapperengoring................

Vedligeholdelse, lsbende

VVS og blikkenslager..........ccocooceevieeiiannnn.
Tag, inspektion af tag og skifer.....................
Elektriker og lyskilder........cocoooveveiiiniannnaen.
Slibning og lakering af bagtrapper................
Laseservice og navneskilte.........ocooeierncene

Brandteknisk gennemgang............c.coeevvrnee.
Budgetteret vedligeholdelse, ej fordelt

Realiseret
2022/23

Note i kr.

1.194.713
2.000
450
1.197.163

154.244
49.745
27.738
65.667
10.458

307.852

48.108
48.108

17.563
1.108

6.201

7.443

14.900

5.897

7.000

60.112
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Budget
2022/23
(ej revideret)
i tkr.

1.195
2

1.196

160
49
30
80

327

47
47

10
15

150
175

Realiseret
2021/22

itkr.

1.195

1.197

149
47
25
79

307

46
46

S O W

wn
o

S OO NN OO

103
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NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Udskiftning af 6 stk keldervinduer............
Udskiftning af to hoveddere - afslutning...

Installation af drenpumpebrend i kalder...................

Budgetteret vedligeholdelse, ej fordelt.......

................

Administrations- og foreningsomkostninger

Administrationshonorar..........cc.ccccerevenenee.
Administrationshonorar, tillagsydelser......
Revision og regnskabsmaessig assistance...
Varmeregnskabshonorar.............................

PBS EbYIer M.V....ccoiiiiiiiiieiiiieeeee e

Kontorartikler, porto, IT m.v......ccoccooenne.
Administrationsomkostninger

Skattefri godtgerelser til bestyrelsen..........
Valuarvurdering.........cooceeveevevvvcicncncninnnn.
ABF kontingent.: «.cosomumwsisssssnsnsssussisssssss

Madeudgifter, herunder generalforsamlinger.............

Varmeudgifter faelleslokale........................
Internet, fiberleje......ccooviviiriiiieiiniiin
Diverse driftsomkostninger........................
Foreningsomkostninger

Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag...........c..cccoevenne.
Renteudgitter kassekredit/provision i bank

Realiseret
2022/23

Note ikr.

104.376
12.500
0

116.876

21.499
7.787
14.000
5.883
7.291
1.593
58.053

11.500
4.970
3.686

229
9.500

29.885
87.938

137.034
1.125
138.159
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Budget
2022723
(ej revideret)
i tkr.

150
150

ot

38
90

137

144

Realiseret
2021/22

i tkr.

93
31

124

141

149
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NOTER TIL BALANCEN

Note 2022/23 2021/22
i kr. i tkr.

Ejendommens veerdi 8

Kostpris pr. 1.7.2022....cemaammsimnssssvssssms s 15.329.578 15.330
THIGANE ociicvceiimnimvesivmsss s s s5mss 12 51i5t senivsarnansassassvensosssens vesssns ass 0 0
ATGATID. cx55c550505305:55555055 s ovionsmnssvssainarmesnrassarsarsnsbinns sevssabssnsasanasresssnsens 0 0
Kostpris pr. 30.6.2023 . ..o 15.329.578 15.330
Qpsiaiviinger pr. 1.7.2022 o samssmsmnusmnasssnsmasvsmssmms soiss 40.270.422 34.920
Arets OPSKIIVIINZET.....cvoorvveeeoieerieriee s 5.150.000 5.350
Arets tilbageforsel af tidligere ars opskrivninger...............cc......... 0 0
Opskrivninger pr. 30.6.2023... 45.420.422 40.270
Regnskabsmassig vaerdi pr. 30.6.2023......covveccerevverinnsnesensvenes 60.750.000 55.600
Seneste offentlige vurdering pr. 1.10.2020......coceevevcevcevenene. 36.000.000 36.000

Foreningens ejendom er vardiansat til dagsveardi pr 30.6.2023 1 henhold til vurderingsrapport foretaget af
Stad Valuar ApS v/ Emil Ellekilde den 30.6.2023. Ejendommens kontante handelsvardi som
udlejningsejendom udger ifelge valuarrapporten kr 60.750.000 baseret pa DCF-model med en
diskonteringsfaktor pa 5,00 pct. inkl. inflation.

Ejendommens vardi er beregnet pa baggrund af en rackke forudsaztninger om ejendommens ekonomi og
markedsdata. De vasentligste forudsatninger er gengivet nedenfor:

BUOGEIDEOIOAE. i :cusvss sumiuesessvssssvsrsmmisissnssmss s sesaas ismmsvsssasis saasnss 15 ar

OMEKEIEJE DI %555 53555055 56005050 asbessnnobussinsinnsnssesmsonedsasnsssansnssssnes 548 kr. / m?
Merlejeindtaegt v/ MOderniSering.......cocvevvvereoveriesieereieeiieeeiesieenens 929 kr. / m?
ModerniseringSomKOStING. . ...ocoviiiriiiieie e 4.542 kr. / m?

Dagsvardien er folsom overfor rente- og konjukturudsving, da vardien bestemmes af markedsudviklingen
pa ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjukturudsving som folge af samfundsekonomiens
generelle udvikling.

Valuarrapportens felsomhedsberegning indikere, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 0,5%, sa vil
ejendommens dagsverdi falde med 10,45 mill.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsveerdi, ville den regnskabsmassige vaerdi i balancen have
udgjort kr 15.329.578.
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NOTER TIL BALANCEN
Note 2022/23 2021/22
i kr. i tkr.
Likvide beholdninger 9
Kassekredit Danske Bank, maksimum kr. 500.000............c........... 1.311.994 1.121
Kassebeholdfing.....oummanmmmmmmmsssmmmssimssressimariosins 1.573 5
1.313.567 1.126
Prioritetsgaeld: 10
Restgald Kursvaerdi  Afdrag Renter Restgeld Kursvaerdi
1.7.2022 1.7.2022 30.6.2023  30.6.2023
1.RD 1,2 % kontant 8.098.726  6.542.488 252.422 137.034  7.846.304  5.789.420
8.098.726  6.542.488 252.422 137.034  7.846.304  5.789.420
Specifikation af prioritetsgzeld i balancen:
Kort del af prioritetsgaeld (under 1 ar )..ooovevveveeciiiiiiieeiee, 255.496
Lang del af prioritetsgaeld ( mere end 1 &r )....ccooeiiiiiciriinicnene 5.533.924
5.789.420

Informationer om indregnede lan:

1.RD 1,2 % kontant

Traditionelt kontantldn, hvor der betales en fast arlig ydelse, baseret pa en fast arlig rente pa 1,2120% frem

til ar 2049, hvor lanet er tilbagebetalt.

Varmeregnskab

Indbetalt @ CONtO.....ooeiiiiiiiiiiieeecee e

Atholdte omkostninger til fjernvarme og evt energimarke............

Antenneregnskab

Saldo Primo.......ccooceiiiiiiic
Indbetalt @ CONLO....couiviiriiricicee s

Note 2022/23

ikr.

11
99.272
89.034
10.238

12
-2.799
49.536
49.942
-3.205

2021722
i tkr.

97
89

45
45
-3
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NOTER TIL BALANCEN
Note 2022723 2021/22
ikr. i tkr.

Ovrig geeld 13
Frederiksberg Forsyning, vand............cccoeeovevieiieiiiencneieeeene, 6.071 6
Suldrups Multiservice, €jendomsService.........ovvvvvvvvrieeriiernenns 8.175 4
DataRevision, revision og regnskabsmaessig assistance................. 14.000 13
Cera andelsvurderinger ApS og EDC Erhverv Hjort........cccccoeeo. 0 14
Sitad Valvar ApS v/ Emil Bllekilde. .ooninummsmmmaansasaps 11.500 0
OVNEE BRIASPOSIEL curssssssnssmesammsusmmmsmsssmssssmmmass s tassre 1.125 2

40.871 39
Geldsforpligtelser 14

Af de samlede galdsforpligtelser er kr 5.533.924 langfristede galdsforpligtelser
Den langfristede gald bestar af prioritetsgeeld

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv. 15

Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for kredit til realkreditinstitutter pd kr. 7.846.304 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi udger kr. 60.750.000.

Heeftelsesforhold:
Foreningens medlemmer heefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Haftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 16 Nogleoplysninger Feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier:
Administrator oplyser, at der ikke er stillet garanti for andelshaverne

20
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NOTER
Note
Neogleoplysninger 16
Antal BBR Areal, m?
Bl ANAEISBONEET. ..iouiimmmisismammmsmsmssosmmwssmssasmns 20 2.100
B2 Erhvervsandelei o s suini i simomiomssiessiesnsnnmnissmssiiss
B3 Boliglejemali v i iiiiindoneisinnitasesiasessiboiosnionsssinsioion
B4 Erhvervslejemal.........cccooveiieiiieceieeececeeeeeee
B5 Ovrige lejemal, kzldre, garager m.v..........ccceceeenene.
B6 I alt 20 2.100
Szt kryds Boligernes Det
Boligernes | areal (anden | oprindelige
areal (BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
Cl opgerelsen af andelsvardien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2 opgerelsen af boligafgiften ? X
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnoglen her:
DI Foreningens SHEtEISESAT. ......cuumnimiinisiomsissassssssissesss 1990
D2 Ejendommens opforelsesar............ccccceceveeviriecuennnnnee. 1906
Ja Nej
El Hefter andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken heefielse der er i foreningen:
Seaet kryds Anskaffelses| Valuarvurde| Offentlig
prisen ring vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
Fl andelsveerdien X
Saet kryds Ja Nej
Fla Er vurderingen fastholdt fra for 1. juli 20207 X
Kr Gns kr pr m?
F2 Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 60.750.000 28.929
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver............cocccco.... 3.748.796 1.785
%
F4 [Reserver i procent af ejendomsveerdi....................... 6%
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Ja Nej
Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning ? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse
nr. 978 af 19 oktober 2009) ? X
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ? X
Gns. kr pr
Opkreaevet for juni 2023 andels-m? pr
ar
BoMZalgifl. ....connimmansssninnsnmisimmsoissisera s sasss 569
Erhvervslejeindta®gter.........cooovievviviiiniiiecc 0
Boliglejeindtaegter........c.covieevveieiiiieeeieeieieeieeean, 0
Forrige ar | Sidste ar Iar
Arets overskud (for afdrag), gns. kr pr andels-m>
(sidste 3 ar) 129 183 209
Gns. kr pr
andels-m?
Andelsvaerdi.....cuunmannannaaasainansnass 25.000
Geld + omsethingsakiver ..o i 2.143
Teknisk andelsvaerdi......c..cu..... S | 27.143
Forrige ar | Sidste ar I ar
Vedligeholdelse, lebende ( gns. kr pr m? )........c........ 107 49 29
Vedligeholdelse, genopretning og renovering ( gns.
kr pr m?) 31 59 56
Vedligeholdelse, i alt ( gns. kr pr m? )....ucceevernnnenees 138 108 84
%
Friveerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmeessige veerdi) 90%
Forrige ar | Sidste ar 1 ar
Arets afdrag pr andels-m? (sidste 3 ar)....................... 117 119 120
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Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foresldr folgende vaerdiansettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

NOTER TIL BALANCEN

(valuarvurdering), samt vedtegternes § 16:

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver

Andelsvzerdi pr. m?

52.500.000

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa
generalforsamlingen den 25.10.2022 svarende til faktor 75)

Fordeling af andelsvzerdien pa adresser:

Lejernr Adresse

O 0% A h B Dlo—m o> 000NN B W —

o
o

Carit Etlars Vej 14, st. tv.
Carit Etlars Vej 14, st. th.
Carit Etlars Vej 14, 1.
Carit Etlars Vej 14, 1.
Carit Etlars Vej 14, 2.
Carit Etlars Vej 14, 2.
Carit Etlars Vej 14, 3.
Carit Etlars Vej 14, 3.
Carit Etlars Vej 14, 4.
Carit Etlars Vej 14, 4.
Carit Etlars Vej 10, st. tv.
Carit Etlars Vej 16, st. th.
Carit Etlars Vej 16, 1.
Carit Etlars Vej 106, 1.
Carit Etlars Vej 16, 2.
Carit Etlars Vej 16, 2.
Carit Etlars Vej 16, 3.
Carit Etlars Vej 10, 3.
Carit Etlars Vej 106, 4.
Carit Etlars Vej 16, 4.

tv.

th.
tv.
th.

tv.
th.
tv.
th.

tv.
th.

tv.

th.
tv.
th.
tv.
th.

Antal m?

104
106
104
106
104
106
104
106
104
106
106
104
106
104
106
104
106
104
106
104

2.100

Note

17

2.100

Opr.
indskud

31.200
31.800
31.200
31.800
31.200
31.800
31.200
31.800
31.200
31.800
31.800
31.200
31.800
31.200
31.800
31.200
31.800
31.200
31.800
31.200

630.000

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FYK*

A/B Carit Etlars Vej 14 - 16

2022723
ikr.

52.500.000

25.000,00

Veaerdi pr.
andel

2.600.000
2.650.000
2.600.000
2.650.000
2.600.000
2.650.000
2.600.000
2.650.000
2.600.000
2.650.000
2.650.000
2.600.000
2.650.000
2.600.000
2.650.000
2.600.000
2.650.000
2.600.000
2.650.000
2.600.000

52.500.000

2021/22
i tkr.

22.500,00
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1. Identifikation af det reviderede arsregnskab for 2022/23
Vi har revideret det af ledelsen udarbejdede arsregnskab for A/B Carit Etlars Vej 14 - 16 for 2022/23.

Arsregnskabet viser folgende resultat, aktiver og egenkapital:

TR T ORI 025000508 SN B8 emammrmrsin s e 438.118
PAERINICE s ccrss it immason s st s e ot 62.089.978
Egenkapital.......ccoooviieiiinieinicicnceece e 56.248.796

2. Konklusion pa revision af drsregnskabet for 2022/23

Vi har revideret det af ledelsen aflagte drsregnskab og pa det grundlag udtrykt en konklusion om,
hvorvidt det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling samt resultatet af foreningens aktiviteter i overensstemmelse med
arsregnskabsloven og foreningens vedtagter. Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.

Revisionen har ikke givet anledning til at modificere vores konklusion eller give supplerende
oplysninger i revisionspategningen. Vores bemzrkninger vedrerende revisionen af rsregnskabet
fremgdr af afsnit 3 og 4.

Revisionens formal, planlegning og udferelse er uandret i forhold til tidligere. Vi henviser til vores
tiltreedelsesprotokollat af 11/8/2017

Hyvis ledelsen godkender drsrapporten i den foreliggende form, og der ikke fremkommer yderligere
oplysninger under behandlingen af arsrapporten, vil vi forsyne arsregnskabet med en
revisionspétegning uden forbehold eller supplerende oplysninger.

3. Forhold af betydning for regnskabsaflaeggelsen
I forbindelse med vores revision af drsregnskabet skal vi fremhzve folgende forhold:

3.1. Manglende funktionsadskillelse

Med henvisning til foreningens storrelse og forhold i evrigt er det kun i begranset omfang muligt at
gennemfore arbejdsdeling og gensidig kontrol ved tilrettelaeggelse af forretningsgangene pa de
reviderede omréder.

Vores revision er derfor kun i mindre omfang baseret pa foreningens forretningsgange og interne
kontroller. Foreningen har dog en attestationsprocedure for sa vidt angar handvarkerregninger og
smaindkeb til foreningen.

Konklusionen af vore evrige revisionshandlinger, beskrevet i det efterfolgende, er, at ovennavnte
forhold ikke har givet anledning til bemarkninger.
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3.2. Droeftelser med ledelsen om besvigelser

Under revisionen har vi forespurgt ledelsen om risikoen for besvigelser, og ledelsen har over for os
oplyst, at der efter dennes vurdering ikke er sarlig risiko for, at arsregnskabet kan indeholde vasentlig
fejlinformation som felge af besvigelser.

Ledelsen har endvidere oplyst, at den ikke har kendskab til besvigelser eller igangveerende
undersogelser af formodede besvigelser.

Vi har under vores revision ikke konstateret forhold, der kunne indikere eller veekke mistanke om
besvigelser af vasentlig betydning for informationerne i arsregnskabet.

4. Kommentarer til arsregnskabet
Vi har i forbindelse med vores revision af arsregnskabet folgende kommentarer:

4.1. Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for A/B Carit Etlars Vej 14 - 16 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven og foreningens vedtagter og har ikke givet anledning til vasentlige bemzrkninger.
Arsregnskabet er i det vaesentligste opstillet pa baggrund af "vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven” der blev offentliggjort af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i december 2021.

Den anvendte regnskabspraksis, med de @ndringer der folger af ovenstdende vejledning, er oplyst i
arsrapporten pa side 8-11.

4.2. Resultatopgerelse
Vi har stikprevevis kontrolleret bilag med henblik pé at undersege, hvorvidt attestationsprocedurer
m.v. overholdes

4.3. Anl=gsaktiver

Vi har paset, at anlaegsaktiverne vaerdiansettes efter samme metode som sidste ar, jfr &ndringer til
regnskabspraksis og afskrives i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis. De foretagne
afskrivninger er efter vor vurdering tilstraekkelige til dakning af drets veerdiforringelse, og vi anser
vurderingen af anlaegsaktiverne som forsvarlig.

Vi har i forbindelse med revisionen foretaget en tingbogsattest for ejendommen uden bemarkninger,
men vi har ikke foretaget en kontrol af den fysiske tilstedeverelse af de i anlaegskartoteket opforte
aktiver udover ejendommen.

4.4. Oms=etningsaktiver

[ forbindelse med vor revision har vi kontrolleret, at omsatningsaktiver er verdiansat i
overensstemmelse med foreningens regnskabspraksis.

En eventuel reservation til imedegéelse af tab pa tilgodehavender er foretaget ud fra en individuel
vurdering.

Ledelsen har over for os oplyst, at tilgodehavender efter de foretagne nedskrivninger ikke er behaftet
med risiko for tab ud over almindelige forretningsmassige risici. Vi kan efter vores gennemgang
tilslutte os den i arsregnskabet foretagne vardiansattelse.
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4.5. Geld

Vi har gennemgdet gaeld og skyldige belob samt péset, at alle vasentlige gaeldsposter er afstemt med
oplysninger fra kreditorerne.

For skyldige og afsatte beleb har vi gennemgaet og vurderet grundlaget for de hensatte forpligtelser.

5. Ovrige oplysninger

5.1. Ledelsens regnskabserklering

Som led i revisionen af vanskeligt reviderbare omrader har ledelsen afgivet en regnskabserklaring over
for os vedrerende arsregnskabet.

Samtlige konstaterede fejl er rettet i arsregnskabet.

5.2. Ledelsens tilkendegivelse i avrigt

Ledelsen skal i forbindelse med underskrift af neervarende protokollat tilkendegive felgende:

At den opfylder sit ansvar, som er angivet i tiltreedelsesprotokollatet af den 11/8/2017, for at udarbejde
et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med édrsregnskabsloven og
foreningens vedtagter.

At den opfylder sit ansvar for at tilpasse den interne kontrol for at muliggere udarbejdelsen af et
arsregnskab uden vasentlige fejlinformationer, uanset om dette skyldes besvigelser eller fejl

At den har givet adgang til al relevant information mv. og adgang til personer i virksomheden, som er
relevante for at indhente revisionsbevis og ved udarbejdelsen af arsregnskabet

6. Lovpligtige oplysninger m.v.
Vi har paset, at foreningen pa alle vasentlige omrader overholder bogferingsloven og foreningens
vedteegter.

7. Andre arbejder

Ud over vor revision af arsregnskabet har vi:

Ydet regnskabsmaessig assistance med opstilling og udarbejdelse af arsrapporten, herunder med
afstemninger, diverse bogholderirettelser mv.
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8. Revisors erklaering i forbindelse med drsregnskabet for 2022/23
I henhold til revisorloven skal vi erklare folgende:

at vi opfylder lovgivningens krav til revisors uafhengighed, og
at vi under revisionen har modtaget alle de oplysninger, vi har anmodet om.

Frederiksberg, den 19/9/2023
DataRevision, cvr.nr. 54 50 40 55

Registrerede revisorer

Per Larsen
registreret revisor
MNE-nr. 4047

Nearvarende revisionsprotokol side 56-59, er fremlagt for bestyrelsen dencf// 02023.

[ bestyrelsen:

Flemming Dahl Lene Romar Pia Kristensen
Formand }

Ella Vigh & orn Erichsen
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Administratorerkleering i Andelsboligforening

Denne erklering er afgivet i vores egenskab af administrator for A/B Carit Etlars Vej 14 - 16 i
forbindelse med revisionen af foreningens arsregnskab for perioden 1. juli 2022 — 30. juni 2023, som
udviser et resultat p& 438.118 kr., en egenkapital pa 56.248.796 kr. og aktiver pa 62.089.978 kr.

Vi bekrefter efter vores bedste overbevisning

at vores administration er udfert i overensstemmelse med den indgdede administrationsaftale
og god administratorskik

at alle indtaegter, omkostninger, aktiver og forpligtelser, vi er gjort bekendt med, er medtaget i
bogferingen, herunder at indtaegter og omkostninger er periodiserede

at vi ikke er bekendt med andre retssager, erstatningskrav eller andre krav mod foreningen
end de, der er forevist ved revisionen

at vi ikke er bekendt med overtredelse af love eller misligholdelse af kontrakter, som ikke er
oplyst ved revisionen

at vi ikke er bekendt med andre aftaler eller kontrakter, som ikke er oplyst ved revisionen

at vi ikke gennem vores dialog med bestyrelse og menige medlemmer af foreningen er blevet
bekendt med forhold, der ikke er medtaget i bogferingen eller i ovrigt skal oplyses i
arsregnskabet

at vi i vores egenskab af administrator har gennemgaet det udarbejdede arsregnskab for
foreningen og ikke har bemeaerkninger hertil i forhold til vores bogfering og viden om

foreningens forhold

at vi ikke har kendskab til begivenheder efter balancedagen, som burde indarbejdes i
bogferingen eller i gvrigt skal oplyses i arsregnskabet

at foreningens ejendom er forsikret seedvanligt og i henhold til bestyrelsens instrukser

Vi skal samtidig erklere
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at vores registreringssystem og administrative procedurer er tilrettelagt i overensstemmelse
med bogferingslovens krav samt at systemer og kontroller er udformet og implementeret
med henblik pa at forebygge og opdage fejl og besvigelser

at registreringssystemet og de interne kontroller har fungeret efter hensigten i
regnskabsperioden, saledes at bogferingen er udtryk for foreningens aktivitet og finansielle
stilling i perioden

at vi har tegnet professionel ansvarsforsikring

Kabenhavn, den 19/9/2023

Administrator



