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ANDELSBOLIGFORENINGEN 

Ingolf 

Hermed indkaldes til ordinær generalforsamling, der afholdes 

tirsdag den 23. april 2019 kl. 18:30 

i Kulturhuset, Islands Brygge 18, 2300 København S.  

Der er spisning fra kl. 17.30.  

Dagsordenen er følgende: 

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens beretning.

3. Forelæggelse af årsregnskab 2018, forslag til værdiansættelse, samt godkendelse af 
årsregnskabet og værdiansættelsen. Herunder gennemgang af skema med de centrale 
økonomiske nøgleoplysninger.

4. Forelæggelse af driftsbudget 2019 til godkendelse og beslutning om eventuel ændring af 
boligafgiften. Bestyrelsen foreslår en uændret boligafgift.

5. Generalforsamlingen tager stilling til, om bestyrelsen skal have bemyndigelse til at omlægge 
kreditforeningslån.

6. Forslag.

A. Bestyrelsen stiller forslag om at nedsætte en arbejdsgruppe.

B. Bestyrelsen stiller forslag, om at bestyrelsen kan hverve suppleanter ved en tilføjelse til 
vedtægtens § 29, stk. 5.

C. Bestyrelsen stiller forslag om forprojekt til maling af vinduer.

D. Bestyrelsen stiller forslag om, at der skal udarbejdes el-syn og vvs-syn i forbindelse med 
overdragelse af andelsboliger, ved en tilføjelse af foreningens vedtægt § 16 stk. 4.

E. Bestyrelsen stiller forslag om en ændring og præcisering af husordenen vedrørende 
gården.

F. Bestyrelsen stiller forslag om en ændring og præcisering af husordenen vedrørende støj.
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G. Bestyrelsen stiller forslag om en ændring og præcisering af husordenen vedrørende 
trappeopgange.

H. Bestyrelsen stiller forslag om en tilføjelse og præcisering af husordenen vedrørende brug 
af glascontainer.

I. Bestyrelsen stiller forslag om en tilføjelse og præcisering af husordenen vedrørende 
rengøring.

J. Andelshaver Mads Odgaard stiller forslag om etablering af ny legeplads i gården.

K. Andelshaver Peter Lysdal Jakobsen stiller forsalg om ændring af vedtægtens § 12, stk. 
punkt 1., vedrørende korttidsudlejning.

7. Valg af bestyrelse.

8. Valg af administrator og revisor.

9. Eventuelt.

Aflevering af forslag
Forslag skal for at kunne blive behandlet være formanden i hænde senest mandag d. 15. april 
2019, og afleveres i postkassen i porten i Halfdansgade 25, st., eller på adressen mail@ingolf.dk. 
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Er der nok?

Hvor mange frivillige 
medlemmer i bestyrelse og 
udvalg tror du, der egentlig 
skal til for tilfredsstillende at 
kunne opveje alle opgaver til 
glæde for husets 574 beboere*?

De nuværende 10-15 stykker?
Flere?

Din mening er vigtig.
Se mere på side 54. 

* Antallet af beboere er baseret på 267 boliger og et gennemsnit på 2,15 personer per husstand jf. Danmarks Statistik.
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BESTYRELSENS BERETNING  
Bestyrelsesåret 2018-2019 

 

Bestyrelsesårets gang 
 
Bestyrelsen konstituerede sig som vanligt efter generalforsamlingen ved første bestyrelsesmøde. 
Som næstformand blev Beatriz valgt, Aksel tog endnu en tørn på posten som kasserer, og Beatriz 
beholdte posten som sekretær. De faste udvalg fortsatte: Info, Event, Drift og Økonomi. 
Bestyrelsesmedlemmer og suppleanter fordelte sig på et eller flere udvalg. 
 

Bestyrelsens arbejdsweekend 
Der er tradition for, at bestyrelsen starter bestyrelsesåret med at tage af sted på en 
arbejdsweekend. Det gavner bestyrelsesarbejdet både socialt og fagligt, og vi får sat gang i arbejdet 
med det samme.  
 
Denne gang var emnet kommunikation og opgavestyring. Der blev sat gang i et 
opgavestyringssystem med det samme, opgaver fra det forgangne bestyrelsesår og nye opgaver blev 
sat i orden, og det har gavnet arbejdet i løbet af året. Der blev også set på en optimering af 
kontakten til bestyrelse, udvalg, ejendomskontoret og CEJ. Vi er endnu ikke nået i mål, men finder 
forhåbentlig tiden og den rigtige løsning i det kommende bestyrelsesår. 
 

Bestyrelsens arbejde 
Som noget nyt havde vi til den ordinære generalforsamling lavet et opgaveark med 18 mindre 
opgaver, som alle beboere kunne melde sig til at løse. Det resulterede i 19 hjælpende par hænder til 
at løse 13 ud af de 18 opgaver.  
 
Det har gjort, at vi har fået løst følgende opgaver helt eller delvist: 

● Ønskebrønden blev malet indvendigt 
● Der blev ryddet op i Ønskebrønden og sat skilte op 
● Der blev afholdt plantedag 
● Vi har fået taget billeder til hjemmesiden (endnu ikke i brug) 
● Den ene sandkasse blev udskiftet og der kom nyt sand i begge 
● Der blev indkøbt 2 stk. gasgrill til gården 
● Der er planlagt indretning af vaskeriet 

 
Der var desværre enkelte opgaver, der ikke kom i gang, men det kan nås endnu, da opgaverne stadig 
skal udføres. 
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På den ordinære generalforsamling blev proceduren for vurdering og el-/vvs-syn debatteret. Det 
stillede forslag om en vedtægtsændring, der stiller krav til både el- og vvs-syn blev forkastet, og vi 
tog alle input med tilbage i tænkeboksen. Bestyrelsen startede en arbejdsgruppe til at se på 
opgaven, og der er blevet drøftet både procedure, ABFs retningslinjer og tiltag for at sikre en bedre 
kvalitet. Arbejdsgruppen har haft flere i tale, både drift, CEJ og ABF. Det forslag, der stilles, er derfor 
bestyrelsens bedste bud på, hvordan vi kan gøre det fremadrettet. 
 
I år skal der vælges en ny formand, og det har givet en del debat i bestyrelsen om, hvilke opgaver 
det indebærer. I forlængelse heraf og af beboerkommentarer i løbet af året, er det blevet yderligere 
drøftet, hvilke forventninger beboerne har til bestyrelsen, og hvad vi i bestyrelsen mener, er 
rimeligt. Vi har ikke et endegyldigt svar, men er af den klare opfattelse, at noget skal der gøres (læs: 
ændres). Der er rigtig mange opgaver at tage sig af, og vi er ikke nok hænder til at løfte opgaven. 
Kravene føles indimellem alt for høje, og det tager desværre gejsten af arbejdet. Derfor stiller 
bestyrelsen i år forslag om en arbejdsgruppe, så vi (læs: os beboere) sammen kan finde en løsning. 
 
2018 har ude i den store verden været GDPR-året, og det gælder selvfølgelig også for AB Ingolf. Der 
er allerede taget flere tiltag internt på området, og allerede sidste års referat fra 
generalforsamlingen bar præg af, at der ikke bliver nævnt navne på beboere, der kommenterer, men 
kun på de officielle poster på podiet og forslagsstillere. Der skal i det nye år kigges mere på interne 
processer som opfølgning på et møde herom med CEJs advokat. 
 

Depotrum 
 
Det kunne godt se ud som en simpel opgave at få distribueret depotrum til beboere i stuen og 1. sal, 
og efterfølgende fordele de ledige depotrum til beboere, der ønskede at leje et ekstra. Men det har 
taget rigtig mange timer, og om end det har fyldt meget i jeres sind, så tør vi godt sige, at det har 
fyldt mere hos os. 
 
I forbindelse med fordeling af ekstra depotrum dukkede mange ekstra opgaver op, da vi havde en 
gennemgang af alle kælder- og loftrum. Som det blev bemærket, blev der lavet en oprydning af 
effekter, som stod på fællesarealer, og det var ikke småting. Der var tale om alt fra planter, sko til et 
marsvinebur. Til det skal siges, at der altså ikke må opbevares effekter på fællesarealer som 
gangarealer på loft og i kælder eller i trappeopgangene.  
 
Der var desværre heller ikke helt overensstemmelse med, hvem der benyttede de loftrum, vi mente 
de skulle have, og det har givet en del arbejde med at få redet det ud. Der er stadig udestående, 
som vi fortsat arbejder på at få på plads. 
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Drift og vedligeholdelse 
 

Vedligeholdelsesplan 
Ambitionen for vedligeholdelsesplanen er blandt andet, at de tilbagevendende opgavers hyppighed 
finjusteres med det reelle behov, samt at der for disse samme opgaver udføres standardiserede 
arbejdsbeskrivelser således, at foreningen kan sikre et stabilt højt niveau af kvalitet og 
forudsigelighed. 
 
Vedligeholdelsesplanen er med til at sikre, at vi husker det, der skal laves længere ude i fremtiden. 
Den er en hjælp til at planlægge. Der bliver altid rettet undervejs i løbet af årene, men i det nye år 
ønsker vi, at den ses efter i alle kroge.  
 
De tanker vi har gjort os, håber vi at igangsætte i det nye bestyrelsesår. Herunder blandt andet en 
arbejdsweekend for Drift, som kan starte bestyrelsesåret med planlægning og fordeling af 
opgaverne. Der skal ses på, hvordan opgaverne beskrives og organiseres. Der skal tales om 
prioriteringer og ambitioner. Hvad har vi brug for af rådgivning og konsulentbistand? Når der 
planlægges, ser vi ikke kun på det igangværende år, men også på hvad der skal gøres klar til de 
kommende år. Så det kræver en del planlægning, så vi kan komme ordentligt fra start. 
 

Vaskeri 
Til den ekstraordinære generalforsamling i efteråret 2017 blev det vedtaget, at vaskeriet skulle 
udvides og nyindrettes. Drift arbejdede i den første del af 2018 på at få udarbejdet projektmateriale 
til vaskeriet. I starten af sommeren 2018 blev der underskrevet kontrakt med entreprenør, og 
arbejdet med at justere installationer i varmecentralen begyndte. Herefter blev vaskeriet lukket, og 
en midlertidig vaskecontainer opstillet, da arbejderne med at nedrive vægge, støbe nyt dæk og 
indrette det nye vaskeri startede. 
 
I løbet af udførelsen har projektet mødt en række udfordringer, blandt andet et uventet behov for at 
asbestsanere større dele af varmecentralen, og en projekteringsfejl der betød en større 
omprojektering af afkast fra tørretumblere. Af samme årsager har projektet mødt en række 
forsinkelser. 
 
De mange udfordringer har også betydet en fordyrelse af projektet, på grund af øgede håndværker- 
og rådgiverudgifter. Der er tale om en overskridelse på små 400.000 kr. Det er i skrivende stund ikke 
afklaret, hvor stor en del af overskridelsen foreningen skal dække. 
 
Projektet er dog heldigvis ved at nå sin ende i skrivende stund, og beboerne kan fremover nyde godt 
af en forøget kapacitet i vaskeriet, der forhåbentlig betyder mindre kø i de travle perioder. 
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Sikkerhedsdøre 
Vi startede bestyrelsesåret med en forventning om, at vi i løbet af året ville have fået nye 
sikkerhedsdøre. Sådan skulle det desværre ikke være. 
 
Det har krævet mange og lange møder med blandt andet vores rådgiver og CEJ, og i skrivende stund 
har vi fortsat ikke en godkendt prøvedør, som kan bruges som reference til resten af projektet. Der 
er som følge heraf heller ikke foretaget nogen betaling til leverandøren. 
 
Vi vil gerne forsikre jer om, at vi gør alt hvad vi kan for at sikre foreningen bedst muligt, og vi vil 
informere jer, så snart vi har en afklaring. 
 

Øvrigt 
Ud over de to store projekter, der har domineret Drifts arbejde i det forgangne år, er det stadig 
lykkedes at få udført mindre opgaver. Der har løbende været vedligehold og udskiftning af 
låsecylindre i opgangene, vi har fået genetableret vores vandkunst i gården og meget andet. 
 
Det har generelt været et udfordrende år for Drift med to store, omfattende projekter, der påvirker 
beboerne meget. Projekterne har mødt mange udfordringer af flere forskellige årsager, og det øgede 
arbejde, det har krævet, er desværre gået ud over andre planlagte projekter i 2018, og ikke mindst 
kommunikationen omkring de igangværende projekter til beboerne.  
 
Den til tider mangelfulde kommunikation skyldes ikke, at der ikke sker noget i foreningen, men at 
fokus har været på at udføre opgaverne. Det sigter vi efter at rette op på fremadrettet. 
 

Foreningens økonomi 
 
Der var planlagt omkostninger for 18,6 mio. kr. i 2018. Der er kun brugt 7,1 mio. kr. Det skyldes i 
særdeleshed at de 7,2 mio. kr. til sikkerhedsdøre ikke er brugt. Dertil er der udskudt flere 
opgaver/projekter til drift og vedligeholdelse af ejendommen (vedligeholdelsesplanen) svarende til 4 
mio. kr.  
 
I forhold til de kommende år er flere af de udskudte opgaver/projekter sat på planen til 2019 og 
2020. Der er også opgaver/projekter, som er udskudt yderligere, og det skyldes, at bestyrelsen og 
Drift i bestyrelsesåret 2019/20 gerne vil sikre udførelse af det, der er planlagt, og en mere realistisk 
end ambitiøs plan. Der vil i løbet af året blive set nærmere på, hvordan vi fremadrettet kan løse flere 
opgaver og planlægge endnu bedre. Det er vores vurdering, at det planlagte kan afholdes indenfor 
det nuværende indtægtsniveau, og for 10. år i træk er der uændret boligafgift.  
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Værdifastsættelse og andelskrone 
Bestyrelsen indstiller, at foreningens andele fortsat værdifastsættes efter valuarvurdering. 
Bestyrelsen har, som det er påkrævet i andelsboligloven, i starten af året indhentet en ny vurdering 
fra ejendomsmægler og valuar M.D.E. Wiborg & Partnere ApS (Erik Wiborg). 

 

Valuarvurderingen øger igen i år værdien af foreningens ejendom med 23,8 mio. kr. til  437,3 mio. kr. 
fra 413,5 mio. kr. svarende til en stigning på 5,8%. Der er i år kommet nye regler for 
valuarvurderinger, og vurderingen er baseret på et DCF-afkast på 3,5%. 
 
Bestyrelsen indstiller en stigning i andelskronen fra 39,00 til 40,50. Dermed afsættes en reserve på 
55,7 mio. kr. Vi har i vores drøftelse om andelskronen i år talt om risikoen for i de kommende år at 
skulle have en ny valuar. En ny valuar vil betyde, at vi kan få en anden afkastprocent (DCF-afkast), og 
for hver 0,5% stigning i afkastsatsen kan vurderingen af ejendommen øges/reduceres med 74 mio. 
Kr. Hvis foreningen står overfor en stigning i afkastsats, vil vores reserve kunne afbøde slaget i 
andelskronen. 
 
Bestyrelsen følger samme linje som de sidste mange år med en stigning, som er svarende til, at 
prisen for en 2-værelses på 62 m2 er 1.004.380 kr. 
 

Infogruppen 
 
Infogruppen har i år bestået af 5 bestyrelsesmedlemmer, og da vi i forvejen har meget at se til, har 
arbejdet i Infogruppen ikke været højest prioriteret. Der er lavet opslag, når der har været nyt fra 
bestyrelsen og Drift. Der er fortsat en opgave i gang med at få en ny hjemmeside op at køre og en 
masse andre opgaver, vi rigtig gerne ville have løst. Kommer tid, kommer Info. 
 
Det er blevet nævnt på Facebook, om opslag fra foreningen til beboerne bør deles på foreningens 
facebookside. De opslag, der kommer på siden er de samme, som kommer på vores hjemmeside. 
Bestyrelsen mener, det er godt at have en åbenhed udadtil, så eventuelle købere kan se, at der er liv 
i foreningen. Dog er det taget til efterretning, at opslag om fx sommerfesten kun deles i gruppen.  
 
Facebookgruppen er til beboerne tilsvarende den gamle ‘beboer-til-beboer’-opslagstavle. Det er ikke 
foreningens talerør, og bestyrelsen svarer som udgangspunkt ikke på henvendelser. Kontakt bør ske 
via mail@ingolf.dk. 
Der er i skrivende stund 441 følgere på facebooksiden og 306 medlemmer i facebookgruppen. 
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Arrangementer 
 
Vi startede sommeren med at holde plantedag. Der blev plantet træer, buske og blomster og samlet 
nye hængesofaer og hyndekasser.  
 
Danmark spillede sig i kvartfinalerne, hvilket gav anledning til at se fodboldkampen på stor… skærm 
i gården, suppleret af chips, øl, sodavand og ikke mindst masser af rød-hvide flag. 
 
Igen i år holdt vi en fælles sommerfest for alle beboerne i AB Ingolf. Der var stor tilslutning til festen, 
og vi var godt 80 voksne og 50 børn. Løjerne blev skudt i gang om eftermiddagen af TrylleCarsten, 
som lavede et flot trylleshow, der samlede børn og barnlige sjæle. Derefter blev der lavet ballondyr 
til den helt store guldmedalje. Klokken 18 var der dækket op til stor, lækker buffet og beboerne 
kunne nyde maden i selskab med kendte og nye naboer. Efterfølgende var der budt op til dans med 
liveband, som igen i år var med til at skabe festlig stemning i gården.  
 
Vi afholdt i efteråret et lille halloweenarrangement, hvor vi havde hyret en kaffevogn og købt en 
bunke græskar. Dette var en stor succes, hvor børn og voksne fik udformet flotte græskar, der kunne 
pryde deres lejligheder og gården. Der blev uddelt klistermærker, som kunne sættes på de døre, 
hvor man ønskede besøg fra udklædte børn, der lavede trick-or-treat ugen efter.  
 
Vi havde juletræsfest den første weekend i advent. Dette arrangement havde 24 voksne og 22 børn 
meldt sig til. Det lyder måske ikke umiddelbart af mange, men tilmeldingen til julekomsammen er 
støt stigende. Men juletræsfest blev det nu ikke! Regnen valgte at styrte ned, så gode råd var dyre - 
nok kan vi bryste os af en vidunderlig gård, der kan huse mangt og meget, men en juletræsfest i 
silende regn? Eneste alternativ var at rykke festen inden døre i vores bestyrelseslokale (hvad svarer 
til værelset i en toværelses lejlighed). Hvor der er en vilje, er der en vej; og det blev et superhyggeligt 
arrangement. Vi trakterede med varm kakao og julegodter, og børnene sad tæt omkring bordet og 
lavede julepynt. Minsandten om julemanden ikke også fandt frem til os med gaver til alle børn. Det 
var en rigtig hyggelig julet eftermiddag. 
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Bestyrelsesposter – valg og genopstilling 
 
9 ud af 11 vil gerne fortsætte i bestyrelsen. Det skyldes simpelthen, at vi så gerne vil bidrage til vores 
lille samfund i samfundet. 
 
Vi mangler altid ekstra hænder, så hvis du mener, at du har noget at byde ind med, har tid og 
overskud, lyst og interesse, så er det bare at række hånden op. 
 
Hvor mange skal vælges 
På generalforsamlingen skal der vælges 4 bestyrelsesmedlemmer for perioden 2019-21 og 4 
suppleanter for perioden 2019-20. 
 
Som formand opstiller Beatriz E. D. Graff-Pereira 
 
Fra den nuværende bestyrelse genopstiller: 

Karina White Antvorskov 
Aksel Karlsson 
Tabitha Krogh Ölmestig 
Peter Eichler Christensen (suppleant) 
Jannie Kallesøe Pedersen (suppleant) 

 
Følgende er valgt for to år, og er først på valg i 2020: 
 Nana Lassinius Kramp 
 Henrik Hazard Kampmann 
 Pernille Aaboe Jensen  
 
Følgende genopstiller ikke: 
 Thomas Wind Bøglund 
 Marie Blønd 
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Andelsboligforeningen Ingolf  
Bergthorasgade 14 m.fl., 2300 København S 

 
Årsrapport for 2018 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Godkendt på foreningens ordinære generalforsamling, 

den 23. april 2019 

 

   

 Dirigent  

 

Medlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark

Grant Thornton 
Statsautoriseret  
Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45 
2100 København Ø 
CVR-nr. 34209936

T (+45) 33 110 220

www.grantthornton.dk
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Foreningsoplysninger 
 

 

Andelsboligforening  Andelsboligforeningen Ingolf 

   CVR-nr. 18 49 73 44 

 

 

Adresse   Bergthorasgade 14 m.fl. 

2300 København S 

 

 

Bestyrelse   Karina White Antvorskov, formand 

   Aksel Karlsson 

   Beatriz E. D. Graff-Pereira 

   Marie Blønd 

   Pernille Aaboe Jensen 

   Henrik Hazard Kampmann    

Nana Lassinius Kramp 

 

 

Administrator  CEJ Ejendomsadministration A/S 

   Meldahlsgade 5 

   1613 København V 

   Tlf.nr. 33 33 82 82 

 

 

Revisor   Grant Thornton Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

   Stockholmsgade 45 

   2100  København Ø 

   Tlf.nr. 33 110 220 
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Årsrapportens godkendelse 
 

Bestyrelsespåtegning 

Undertegnede har aflagt årsrapporten for 2018 for Andelsboligforeningen Ingolf. 

 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andels-

boliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar  – 31. de-

cember 2018. 

 

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentligt vil kunne påvirke vurderingen 

af foreningens finansielle stilling. 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

København, den 29. marts 2019 

 

Bestyrelse 

  

      

 Karina White Antvorskov Aksel Karlsson Beatriz E. D. Graff-Pereira 

 

 

      

 Marie Blønd Pernille Aaboe Jensen Henrik Hazard Kampmann 

 

 

   

 Nana Lassinius Kramp  
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Årsrapportens godkendelse 
 

Administratorpåtegning 

Som administrator for Andelsboligforeningen Ingolf skal vi hermed erklære, at vi har forestået administrationen 

af foreningen for regnskabsåret 2018. 

 

Ud fra vores administration og bogføring for foreningen er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvi-

sende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af 

foreningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar  – 31. december 2018. 

 

 

Administrator 

 

   

CEJ Ejendomsadministration A/S 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning  
  
Til medlemmerne i Andelsboligforening Ingolf 
  
Konklusion  
Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Ingolf for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december 
2018, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udar-
bejdes i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 
og 8, og foreningens vedtægter.  
  
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2018 i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, 
stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter. 
  
Grundlag for konklusion  
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisions-
påtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af foreningen i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusi-
on. 
 
Fremhævelser af forhold vedrørende revisionen 
Andelsboligforeningen Ingolf har som sammenligningstal i resultatopgørelsen for regnskabsåret 1. januar – 31. 
december 2018 medtaget det af generalforsamlingen godkendte resultatbudget for 1. januar – 31. december 
2018. Resultatbudgettet har, som det fremgår af årsregnskabet, ikke været underlagt revision. 
 
Bestyrelsens ansvar for årsregnskabet 
Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens ved-
tægter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for nødvendig for at 
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.  
  
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsætte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere for-
eningen eller indstille driften, eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.  
  
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet  
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad 
af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstem- 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning  
 
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil 
afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller 
fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har ind-
flydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
  
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:  

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt op-
når revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for 
ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinfor-
mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.  

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om 
effektiviteten af foreningens interne kontrol. 

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige. 

• Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 
fortsat drift er passende, og om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed 
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fort-
sætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning 
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstræk-
kelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået 
frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, 
at foreningen ikke længere kan fortsætte driften. 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan 
måde, at der gives et retvisende billede heraf.   

Vi kommunikerer med bestyrelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af revisi-
onen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, 
som vi identificerer under revisionen.  

København, den 29. marts 2019 
Grant Thornton 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 34 20 99 36 

 
Anders Holmgaard Christiansen 

statsautoriseret revisor 
MNE-nr: 34111 
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Anvendt regnskabspraksis 
 

Generelt 
Årsrapporten for Andelsboligforeningen Ingolf er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i årsregn-
skabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgørelse nr. 640 af 30. 
maj 2018, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtægter. 
 
Formålet med årsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og 
vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrævede boligafgift er tilstrækkelig. 
 
Endvidere er formålet at give krævede nøgleoplysninger, at give oplysning om andelenes værdi og at give oplys-
ninger om tilbagebetalingspligt vedrørende modtaget støtte. 
 
Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.  
 
Resultatopgørelse 
Opstillingsform 
Resultatopgørelsen  er opstillet, så denne bedst viser foreningens aktivitet i det forløbne regnskabsår. 
 
De i resultatopgørelsen  anførte,  ureviderede  budgettal  for regnskabsåret  er medtaget  for at vise afvigel-
ser i forhold  til realiserede  tal, og dermed  hvorvidt  de opkrævede  boligafgifter i henhold  til budget har 
været tilstrækkelige  til at dække omkostningerne forbundet  med de realiserede aktiviteter. 
 
Indtægter 
Der foretages periodisering af alle væsentlige indtægter. 
  
Periodiseringen indebærer, at boligafgift, lejeindtægter og andre indtægter, der vedrører regnskabsperioden er 
indtægtsført i resultatopgørelsen, uanset om beløbet er indbetalt til foreningen på statusdagen. 
 
Indtægter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv. indtægtsføres i takt med administrators modtagelse af oplysninger 
om indbetalte indtægter. Disse indtægter er således ikke nødvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden. 
 
Omkostninger 
Der foretages periodisering af alle væsentlige omkostninger. 
 
Alle omkostninger, der vedrører regnskabsperioden, er udgiftsført i resultatopgørelsen, uanset om omkostningen 
er betalt af foreningen på statusdagen. 

 
Til vedligeholdelse betragtes omkostninger, der er afholdt for at holde ejendommen vedlige, uden at ejendom-
men derved er bragt i væsentlig bedre stand end ved foreningens køb. 
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Anvendt regnskabspraksis 
 
Finansielle poster 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsperi-
oden. 
 
Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender. 

 
Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende prioritetsgæld 
samt renter af bankgæld.  
 
Skat af årets resultat 
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ 
udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremførsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrø-
rende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed. 
 
Balance 
Materielle anlægsaktiver 
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til dagsværdien på balancedagen. Opskrivninger i forhold til 
seneste indregning føres direkte på foreningens egenkapital på en særskilt opskrivningshenlæggelse. 
 
Opskrivninger tilbageføres i det omfang, dagsværdien falder. I tilfælde hvor dagsværdien er lavere end den histo-
riske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere værdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan rummes i 
opskrivningshenlæggelsen, indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Der afskrives ikke på ejendommen. 
 
Foreningens øvrige materielle anlægsaktiver indregnes til kostpris på anskaffelsestidspunktet, og der foretages 
derefter afskrivning baseret på aktivernes forventede brugstid efter følgende principper: 
    
Vaskeri 10 år eller 20,0% 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender værdiansættes  til nominel  værdi. Værdien  reduceres  med nedskrivning  til imødegåelse af 
tab. 
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Anvendt regnskabspraksis 
 
Egenkapital 
Der føres en separat konto for opskrivningshenlæggelsen vedrørende opskrivning af foreningens ejendom til 
dagsværdi. 
 
Under ”Andre reserver” indregnes beløb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imødegåelse 
af værdiforringelse af foreningens ejendom i overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserve-
rede beløb indgår ikke i beregningen af andelsværdien. 
 
Prioritetsgæld  
Prioritetsgælden værdiansættes til lånets kursværdi. 
 
Øvrige gældsforpligtelser 
Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi. 
 
Hensættelse til udskudt skat 
Det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal være mindst et lejemål udlejet til et ikke-medlem. Dermed 
opretholdes den skattemæssige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udløses ejendomsavan-
cebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensættelse til udskudt skat som følge heraf. Der indregnes heller ikke 
negativ udskudt skat af skattemæssige underskud til fremførsel. 
 
Andelsværdi 
Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 1. Andelsværdien opgøres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven samt vedtægternes § 15. 
 
Vedtægterne bestemmer desuden i § 15 stk. 2, at selvom der lovligt kan vedtages en højere andelsværdi, er det 
den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende. Den af generalforsamlingen vedtagne an-
delskroneberegning kan således anvendes indtil næste generalforsamling medmindre der er sket værdiregulerin-
ger i nedadgående retning. Værdireguleringen opgøres ved en midtvejsregulering af andelskronen. 
 
Nøgletal og nøgleoplysninger 
Nøgleoplysninger 
De i note 26 anførte nøgleoplysninger  har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i bekendtgørelse 
nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsministeriet  for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af 
andelsboliger. 
 
Herudover indeholder noten visse supplerende nøgletal, der informerer om foreningens økonomi. 
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Ikke revideret 
budget

Note Indtægter 2018 2018 2017
2 Boligafgift 11.610.567 11.630.600 11.622.168
3 Lejeindtægter 402.159 416.800 413.763
4 Øvrige indtægter 147.805 25.000 202.589

12.160.531 12.072.400 12.238.520
Omkostninger
Ejendomsskat 911.781 911.800 856.134

 Elforbrug 117.656 110.000 103.766
Renovation 439.325 439.400 471.492

5 Forsikringer, abonnementer og kontingenter 522.537 523.000 510.200
6 Anden renholdelse 1.038.571 1.158.000 1.009.635
7 Administrationsomkostninger 326.173 401.000 324.420
8 Honorarer 748.452 706.100 640.338
9 Vedligeholdelse, løbende 644.325 750.000 659.101

10 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 2.124.367 6.480.000 3.439.001
Udskiftning af for- og bagdøre 277.024 7.200.000 166.055
Indvendig vedligeholdelse for lejere 11.737 13.100 12.987

7.161.948 18.692.400 8.193.129

Resultat før finansielle poster 4.998.583 -6.620.000 4.045.391

11 Finansielle indtægter 21.825 20.000 19.616
12 Finansielle omkostninger -1.339.646 -1.353.200 -1.375.593

Resultat før skat 3.680.762 -7.953.200 2.689.414

13 Skat af årets resultat 0 0 0
Årets resultat 3.680.762 -7.953.200 2.689.414

Forslag til resultatdisponering:
Overført fra "Andre reserver" 0 0 -1.601.533
Overført til "Andre reserver" 14.757.256 0 7.200.000
Betalte prioritetsafdrag 1.375.841 1.364.500 1.345.824
Overført restandel af årets resultat -12.452.335 -9.317.700 -4.254.877
Disponeret i alt 3.680.762 -7.953.200 2.689.414

Resultatopgørelse for perioden 1. januar - 31. december 2018
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Note Aktiver 2018 2017
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

14 Ejendommen matr. nr. 262, dagsværdi pr. 31. december 2018 437.300.000 413.500.000
Anlægsaktiver i alt 437.300.000 413.500.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender

15 Tilgodehavender 246.774 248.043
Tilgodehavende vedr. vurdering af andele til salg 11.250 6.370
Tilgodehavende boligafgift mv. 5.550 10.895
Forudbetalte omkostninger 12.064 26.293

275.638 291.601

16 Likvide beholdninger 19.700.769 16.595.788

Omsætningsaktiver i alt 19.976.407 16.887.389

Aktiver i alt 457.276.407 430.387.389

Balance pr. 31. december 2018
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Note Passiver 2018 2017
Egenkapital

17 Andelsindskud 8.579.800 8.551.800

Reserver
18 Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 360.574.516 336.706.549
19 Overført resultat mv. -21.679.438 -11.738.149

338.895.078 324.968.400

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
20 Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendom mv. 48.510.105 33.752.849
20 Reserveret til større vedligeholdelsesarbejder 7.200.000 7.200.000

55.710.105 40.952.849

Egenkapital i alt 403.184.983 374.473.049

Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser

21 Prioritetsgæld 50.722.924 52.179.097
50.722.924 52.179.097

Kortfristede gældsforpligtelser
Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele 331.133 1.313.666
Deposita 128.304 131.647

22 Vaskeriregnskab 741.253 632.942
Varmeafregning 29.423 3.796
Varmeregnskab, igangværende 553.907 623.372
Vandafregning 196.755 209.883

23 Indvendig vedligeholdelsesforpligtelse for lejere 136.177 158.956
Forudbetalt boligafgift og leje mv. 21.427 26.952

24 Øvrig gæld 1.230.121 634.029
3.368.500 3.735.243

Gældsforpligtelser i alt 54.091.424 55.914.340

Passiver i alt 457.276.407 430.387.389
1 Andelskroneberegning

25 Eventualforpligtelse
26 Nøgleoplysninger og nøgletal
27 Værdiansættelse af andele

Balance pr. 31. december 2018
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1. Andelskroneberegning pr. 31. december 2018

Til beregning af den størst mulige salgspris for andelsboligerne skal man, jf. lov om andelsboliger
tage udgangspunkt i et af efterfølgende 3 værdiansættelsesprincipper for ejendommen:

a) Anskaffelsessummen 76.725.484
b) Handelsværdi som udlejningsejendom pr. 31. december 2018 437.300.000
c) Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2018 237.000.000

Egenkapital jf. regnskabet 403.184.983

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning), ikke fordelbare -55.710.105

Ejendommens værdi reguleres således:
Værdi jf. punkt b ovenfor 437.300.000
Bogført værdi 437.300.000 0

Værdi til fordeling på solgte andele 347.474.878

Andelshavere indskud 8.579.800

Andelskroneværdi pr. 31. december 2018 pr. indskudskrone 40,50

Bestyrelsen foreslår andelskronen fastsat til 40,50

Værdiansættelsen, vil uden hensyntagen til de i regnskabet 
indregnede andre reserver, kunne opgøres således:
Egenkapital jf. regnskabet inkl. andre reserver 403.184.983

Maksimal værdi pr. andelskrone, uden hensyntagen til de i regnskabet
indregnede andre reserver 46,99

Andelskronen har udviklet sig således:
Værdi pr. 31. december 2017 kr. 39,00
Værdi pr. 31. december 2016 kr. 37,50
Værdi pr. 31. december 2015 kr. 36,00

Noter til årsrapporten
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Ikke revideret 
budget

2018 2018 2017
2. Boligafgifter

Boligafgifter, boliger 11.610.567 11.630.600 11.622.168
11.610.567 11.630.600 11.622.168

3. Lejeindtægter
Lejeindtægter, boliger 91.703 101.100 102.651
Hensættelse til indvendig vedligeholdelse 11.737 13.100 12.987
Udvendig vedligeholdelse § 18 21.649 24.100 24.203
Udvendig vedligeholdelse § 18B 19.563 21.800 22.138
Lejeindtægter, erhverv 260.515 256.700 251.784
Tomgangsleje -3.008 0 0

402.159 416.800 413.763

4. Øvrige indtægter
Salg af nøgler og vaskebrikker 9.872 7.000 9.788
Leje beboerhotel Golfen 23.200 18.000 18.000
Forbedringer A/B ved salg 78.217 0 53.855
Overtaget indvendig vedligeholdelse 34.516 0 70.946
Byttebazar/Ønskebrønden 0 0 50.000
Diverse øvrige indtægter 2.000 0 0

147.805 25.000 202.589

5. Forsikringer, abonnementer og kontingenter
Forsikringer 472.657 471.000 467.776
Energistyring 5.794 5.800 5.656
Alarm 11.662 12.400 4.000
Rottefælder 16.290 17.000 16.290
YouSee abonnement, rottefælde 2.712 2.500 1.764
ABF 13.422 13.600 14.014
Lokalhistorisk forening 0 700 700

522.537 523.000 510.200
Der er tegnet en bestyrelsesansvarsforsikring.

Noter til årsrapporten
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Ikke revideret 
budget

2018 2018 2017

Noter til årsrapporten

6. Anden renholdelse
Viceværtservice 568.153 650.000 541.620
Vinduespolering 60.216 60.000 59.709
Trappevask 376.650 377.000 365.685
Snerydning/saltning mv. 3.779 25.000 16.929
Container 0 15.000 0
Kørsel af affald 13.435 20.000 17.180
Hovedrengøring 8.000 0 0
Graffiti 0 5.000 4.970
Skadedyrsbekæmpelse 6.250 5.000 3.125
Diverse 2.088 1.000 417

1.038.571 1.158.000 1.009.635

7. Administrationsomkostninger
Bestyrelsens rådighedsbeløb 103.281 100.000 97.452
Ejd. Andel i forbrugsregnskaber 23.395 15.000 24.272
Gevinst/tab på forbrugsregnskaber 560 5.000 -2.730
Gebyrer 21.104 25.000 20.847
Porto/kopier 14.097 20.000 19.119
Kontorhold 8.321 5.000 3.361
Kommunikation og info 1.091 1.000 5.217
Flyttesyn 3.500 5.000 3.988
Generalforsamlinger 50.588 40.000 58.704
Mødeudgifter 16.483 20.000 17.691
Beboerarrangementer 73.880 75.000 67.682
Initiativpulje 0 75.000 0
Repræsentation, gaver og blomster 5.402 10.000 4.200
Diverse administrationsomkostninger 4.471 5.000 4.617

326.173 401.000 324.420
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Ikke revideret 
budget

2018 2018 2017

Noter til årsrapporten

8. Honorarer
Administration, ordinært 435.094 435.100 427.400
Administration, fortrinsretsgebyr 48.750 40.000 30.000
Ejendomsinspektør 89.162 50.000 31.551
Revision og regnskabsmæssig assistance 47.500 45.000 46.875
Revision og regnskabsmæssig assistance, tidl. revisor 0 0 5.350
Advokat 31.760 0 0
Vand og varmeregnskabshonorar 62.261 76.000 65.337
Valuarvurdering 24.775 25.000 24.400
Konsulenthonorar 0 30.000 6.250
Andre honorarer 9.150 5.000 3.175

748.452 706.100 640.338
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Ikke revideret 
budget

2018 2018 2017

Noter til årsrapporten

9. Vedligeholdelse, løbende    
Elektriker 158.046 80.796
Fællesarealer, udendørs 61.621 70.882
Fællesarealer, indendørs 7.375 6.375
Facader 0 21.793
Dørtelefon 9.507 6.658
De Grønne Fingre, forskønnelser af gård 11.487 3.831
Anden vedligeholdelse i lejemål 96.492 90.393
Golfen, beboerhotel 17.309 12.462
Kloakarbejde, incl. Rensning 27.821 10.711
Kælder og loftrum 5.677 65.869
Låse og nøgler 55.645 45.407
Reparation af afløb og faldstammer 17.540 1.587
Reparation af varmeanlæg 110.957 35.756
Reparation af ventilationsanlæg 2.190 3.637
Småanskaffelser 21.303 8.219
Tag 0 11.789
Vand og gasarbejde 10.571 125.967
Vinduer og døre 30.784 56.969
Budgetteret vedligeholdelse 750.000

644.325 750.000 659.101

28



Ikke revideret 
budget

2018 2018 2017

Noter til årsrapporten

10. Vedligeholdelse, genopretning og renovering    
Altaner topplader 0 25.000 0
Byttebazar/Ønskebrønden 0 0 4.618
Energimærkningsrapport 0 0 19.862
Kælderprojekt 93.627 400.000 958.069
Maling af vinduer/gaden 11.087 2.500.000 0
Opfølgning installationsprojekt 14-15 0 0 309.614
Renovering af karnaphjørner 8.675 0 105.170
Renovering af kloakering 0 0 184.637
Udskiftning af faldstammer 0 0 443.069
Udskiftning af vand og varmefordelingsmålere 0 0 460.529
Udskiftning af vaskeri 0 0 111.819
Reetablering af døre/aflukke, kældre 0 0 9.926
Reetablering belysning, kældre 0 0 394.375
Opretning bygningsdele, kældre 59.304 75.000 319.975
Renovering underfacade, gade 0 250.000 0
Retablering af vandkunst 121.567 95.000 0
Anlægsgartner, beplantning 123.422 90.000 117.338
Beskæring vægplanter gadefacade 40.250 0 0
Reparation af aftrækskanaler 198.763 400.000 0
Rensning aftrækskanaler bade-/toiletrum 0 220.000 0
5-årseftersyn tagprojekt 0 50.000 0
Beboervaskeri, udskiftning/optimering 1.419.260 1.400.000 0
Kælderoptimering (indretning) 0 500.000 0
Belysning cykelkældre 0 150.000 0
Udskiftning låse gade/gård 48.412 300.000 0
Altaner overfladebehandles/tætnes 0 25.000 0

2.124.367 6.480.000 3.439.001

11. Finansielle indtægter
Renteindtægter, bank 21.825 20.000 19.616

21.825 20.000 19.616

12. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 1.339.469 1.353.200 1.375.593
Renterudgifter, bank 177 0 0

1.339.646 1.353.200 1.375.593
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13. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 0 0 0

0 0 0

Foreningen er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6 af resultatet fra 
erhvervsmæssig udlejning.

Det skattepligtige resultat er positivt, som modregnes i tidligere års skattemæssige underskud, 
hvorfor der ikke påhviler foreningen skat.
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14. Ejendommen matr. nr. 262, dagsværdi pr. 31. december 2018  
Ejendom 

Købspris Forbedringer Installationer i alt

Kostpris primo 76.725.484 0 679.600 77.405.084
Tilgang 0 0 0 0
Afgang 0 0 0 0

Kostpris ultimo 76.725.484 0 679.600 77.405.084

Afskrivninger primo 0 0 611.633 611.633
Årets afskrivninger 0 0 67.967 67.967

Afskrivninger ultimo 0 0 679.600 679.600

Opskrivninger primo 336.706.549 0 0 336.706.549
Årets opskrivninger 23.867.967 0 0 23.867.967
Tilbageført opskrivning 0 0 0 0

Opskrivninger ultimo 360.574.516 0 0 360.574.516

Regnskabsmæssig værdi 437.300.000 0 0 437.300.000

2018 2017
15. Tilgodehavender

Forsikringssag 10.245 57.392
Udlæg beboere, rørprojekt 2008 mv. (afregnes ved salg) 68.453 68.453
Diverse tilgodehavende 168.076 122.198

246.774 248.043

Noter til årsrapporten

Ejendommen er indregnet til dagsværdi pr. 31. december 2018 i henhold til vurdering af 11. marts 2019 
af ejendomsmægler og valuar Erik Wibog, fra mæglerfirmaet Wiborg + Partnere. Den offentlige 
ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018 udgør kr. 237.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret på et stabiliseret DCF-afkast på 3,5%. 
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en køber vil stille til ejendommens afkast. Jo højere 
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige.

Valuarvurderingen er maksimalt gældende i 18 måneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, 
stk. 2, litra b. Vurderingen skal være gældende på handelstidspunktet.

Dagsværdiberegningen er derfor følsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en følsomhedsberegning 
viser, at en stigning i afkastsatsen fra 3,50 pct. til 4,00 pct. alt andet lige vil reducere dagsværdien af 
ejendommen med 74 mio. kr. En sådan ændring vil tilsvarende medføre et fald i andelskronen til 31,88 
kr. pr. indskudt andelskrone.
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2018 2017
16. Likvide beholdninger     

Arbejdernes Landsbank, kassekredit 14.329.888 11.238.675
Arbejdernes Landsbank, formueflex 5.351.884 5.344.045
Arbejdernes Landsbank, foreningskonto 18.997 13.068

19.700.769 16.595.788

17. Andelsindskud
Saldo pr.1. januar 2018 8.551.800 8.527.000
Salg i årets løb 28.000 24.800

8.579.800 8.551.800

18. Reserve for opskrivning af foreningens ejendom   
Opskrivning primo 336.706.549 319.638.589
Årets opskrivning 23.867.967 17.067.960
Årets nedskrivning 0 0

360.574.516 336.706.549

19. Overført resultat mv.
Kursreguleringsfond primo -1.347.391 -56.650
Årets kursregulering 80.331 -1.290.741

-1.267.060 -1.347.391

Tidligere års resultat -10.390.758 -8.346.436
Merværdi ved salg af andele 1.054.874 864.731
Betalte prioritetsafdrag 1.375.841 1.345.824
Overført restandel af årets resultat -12.452.335 -4.254.877

-20.412.378 -10.390.758

-21.679.438 -11.738.149
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2018 2017
20. Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af ejendom
kursudsving på prioritetsgæld, samt byggearbejder på ejendom
Saldo primo 33.752.849 35.354.382
Årets hensættelse 14.757.256 0
Anvendt af årets hensættelse 0 -1.601.533

48.510.105 33.752.849

20. Reserveret til større vedligeholdelsesarbejder
Saldo primo 7.200.000 0
Årets hensættelse 0 7.200.000
Anvendt af årets hensættelse 0 0

7.200.000 7.200.000

21. Prioritetsgæld  
Obligations- 

Nr. Restgæld  restgæld   kurs Kursværdi  
1 RD, 2,2120% kontantlån 49.455.864 50.722.924 100,0000 50.722.924

49.455.864 50.722.924  50.722.924
  

Nr.
Renter og 

bidrag
Afdrag i 

året

Kortfristet 
andel af 

prioritets-
gæld

1 RD, 2,2120% kontantlån 1.339.469 1.375.841 1.406.500
1.339.469 1.375.841 1.406.500

Nr. Låneoplysninger Restløbetid

Resterende 
afdrags-
frihed

Rente-
tilpasning

1 RD, 2,2120% kontantlån 26,25 år 0 -

33



Noter til årsrapporten

2018 2017
22. Vaskeriregnskab

Saldo primo 632.942 550.877

Vaskeriindtægt -363.070 -413.400

Vaskemidler 34.176 49.843
Elforbrug 90.954 106.365
Vandforbrug 29.423 41.912
Varmeforbrug 3.893 3.796
Småanskaffelser og materialer 2.675 2.984
Service og reparationer 25.671 58.475
Afskrivning jf. note 14 67.967 67.960

741.253 632.942

23. Indvendig vedligeholdelsesforpligtelse for lejere
Saldo primo 158.956 216.915
Hensat i året 11.737 12.987
Overtaget indvendig vedligholdelse i forbindelse med salg -34.516 -70.946

136.177 158.956

24. Øvrig gæld
Grant Thornton 47.500 46.875
Telefon- og kontorholdsgodtgørelse, bestyrelse 41.250 43.125
Kreditorer 1.141.371 544.029

1.230.121 634.029
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Noter til årsrapporten

25. Eventualforpligtelser
 Sikkerhedsstillelser

Afgivne garantier
Foreningen har stillet garanti for andelshavernes lån til indskud for i alt kr. 5.611.

Hæftelsesforhold

Hæftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 26 om nøgleoplysninger,  feltnr. E1 og E2. 

Ejendomsavancebeskatning
Ifølge kendelse fra Østre Landsret og bindende forhåndsbesked fra Ligningsrådet vil 
andelsboligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningsloven i det indkomstår, hvor 
foreningen ophører med at drive erhvervsmæssig virksomhed. Ejendomsavancen vil blive opgjort på 
grundlag af ejendommens handelsværdi på tidspunktet, hvor andelsboligforeningen ophører med at 
drive erhvervsmæssig virksomhed, jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6, og vil omfatte alle lejligheder, 
der siden 19. maj 1994 er overgået fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et medlem på 
andelsbasis.

Foreningen driver fortsat erhvervsmæssig udlejningsvirksomhed for boliglejemål og erhverv. Såfremt 
udlejningsaktiviteten ophører vil det medføre, at eventualskatten udløses, hvilket vil nedbringe 
foreningens formue og andelskrone.

Eventualforpligtelsen er ikke opgjort og er således ikke medtaget i rapporten, eftersom der fortsat er 
udlejningsaktivitet i ejendommen og at det er besluttet at bevare disse udlejningsaktiviteter.

Foreningens medlemmer hæfter jf. foreningens vedtægter § 5 alene for foreningens forpligtelser med 
deres indskud.

Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitut kr. 50.722.924, er der stillet sikkerhed på kr. 
54.466.000 i andelsboligforeningens ejendom med bogført værdi pr. 31. december 2018 på kr. 
437.300.000.

Andelshaverne hæfter alene med deres indskud for lån i Realkredit Danmark.
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26. Ref. Nøgleoplysninger og nøgletal 

Ejendommens areal udgør ifølge BBR-oplysninger: Antal Areal kvm
 

B1 Andelsboliger 268 21.459
B2 Erhvervsandele 0 0
B3 Boliglejemål 3 220
B4 Erhvervslejemål 3 214

274 21.893
B5 Øvrige lejemål, kældre, garage mm. 1 31
B6 I alt 275 21.924

 
Fordelingstal BBR Opmålt areal Indskud

C1 Fordelingstal benyttet opgørelse andelsværdi X
C2 Fordelingstal benyttet ved opgørelse boligafgiften X
C3 Såfremt andet fordelingstal benyttes, beskriv fordelingsnøglen

D1 Stiftelsesår 1995
D2 Ejendommens opførelsesår 1917

Hæftelser 
 E1 Hæfter andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen Nej

F1 Anvendt vurderingsprincip Handelsværdi som udlejningsejendom pr. 31. december 2018

Kr. Gns. kr. pr. kvm
F2 Ejendommens værdi ved det anvendte vurderingsprincip 437.300.000 19.946
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 55.710.105 2.541

F4 Reserver i procent af ejendomsværdi 12,74%

Eventualforpligtelser
G1
G2
G3

Foreningen har ikke modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens ophør.
Foreningens ejendom er ikke pålagt tilskudsbestemmelser, jf. bekendtgørelse nr. 978 af 19/10 2009.
Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt på foreningens ejendom.

Nøgleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfællesskaber § 6, stk. 2 og 4 
iht. bekendtgørelse nr. 640 af 30. maj 2018.

Nøgletallene viser centrale dele af foreningens økonomi og er udregnet på baggrund af arealer.

Grundlæggende oplysninger om andelsboligforeningen

Noter til årsrapporten
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26. Ref. Nøgleoplysninger og nøgletal 

Andelsboligforeningens driftsoplysninger og nøgletal Gns. kr. / pr.
andels kvm kr. / kvm

H1 Boligafgift i gennemsnit pr. andelskvm / andelskvm 544 544
H2 Erhvervslejeindtægt i gennemsnit pr. andelskvm / erhvervslejekvm 9 875
H3 Boliglejeindtægt i gennemsnit pr. andelskvm / boligelejekvm 6 563

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):  
Kr. I pct.

Vedligeholdelsesomkostninger og genopretning 2.768.692 28%
Øvrige omkostninger 4.393.256 45%
Finansielle poster, netto 1.317.821 13%
Afdrag 1.375.841 14%
I alt 9.855.610 100%

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtægter 95%

Forrige år Sidste år I år
J Årets overskud (før afdrag), gns. kr. pr. andel kvm 174 125 172

Beregnede nøgletal for foreningen: Kr. pr. kvm andel Kr. pr. kvm total
Offentlig ejendomsvurdering 11.044 10.810
Valuarvurdering 20.378 19.946
Anskaffelsessum (kostpris) 3.575 3.500

K1 Foreslået andelsværdi 16.193
K2 Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 1.590
K3 Teknisk andelsværdi 17.782

Reserver uden for andelsværdi 2.596
 

Forrige år Sidste år I år
M1 Vedligeholdelse løbende,  gns. kr. pr. kvm 29 30 29
M2 Vedligeholdelse, genopretning,  renovering gns. kr. 

pr. kvm 109 157 97
M3 Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm 138 187 126

P Friværdi (ejendommens rgn. værdi fratrukket gældsforpligtelse) i % 88%

(gæld defineres som samlet gældsforpligtelse)

Forrige år Sidste år I år

R Årets afdrag,  gns. kr. pr. andel kvm 61 63 64
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27. Værdiansættelse af andele
Vedtaget
værdi pr.

Værdi  pr. andel, på
Areal Andels- andel, forsamling

Adresse kvm. indskud 31.12.18 24.04.2018
Bergthorasgade 14, st. th. 96 38.400 1.555.169 1.497.600
Bergthorasgade 14, st. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 14, 1. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Bergthorasgade 14, 1. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 14, 2. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Bergthorasgade 14, 3. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Bergthorasgade 14, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 14, 4. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Bergthorasgade 14, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 14, 5. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Bergthorasgade 16, st. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 16, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 16, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 16, 2. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 16, 3. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 16, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 16, 4. tv. 118 47.200 1.911.561 1.840.800
Bergthorasgade 16, 5. th. 115 46.000 1.862.962 1.794.000
Bergthorasgade 16, 5. tv. 58 23.200 939.581 904.800
Bergthorasgade 18, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade  18, st. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade  18, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade  18, 2. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade  18, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade  18, 3. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 18, 5. th. 116 46.400 1.879.162 1.809.600
Bergthorasgade 20, st. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 20, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 20, 1. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 20, 2. th. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 20, 2. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 20, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 20, 4. th. 118 47.200 1.911.561 1.840.800
Bergthorasgade 20, 4. tv. 117 46.800 1.895.362 1.825.200
Bergthorasgade 20, 5. th. 58 23.200 939.581 904.800
Bergthorasgade 22, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 22, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 22, 2. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 22, 2. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 22, 3. th. 121 48.400 1.960.160 1.887.600
Transport 3.476 1.390.400 56.310.062 54.225.600

Noter til årsrapporten
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27. Værdiansættelse af andele
Vedtaget
værdi pr.

Værdi  pr. andel, på
Areal Andels- andel, forsamling

Adresse kvm. indskud 31.12.18 24.04.2018

Noter til årsrapporten

Transport 3.476 1.390.400 56.310.062 54.225.600

Bergthorasgade 22, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 22, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 22, 5. th. 58 23.200 939.581 904.800
Bergthorasgade 22, 5. tv. 58 23.200 939.581 904.800
Bergthorasgade 22, st. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 24, st. tv. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Bergthorasgade 24, 1. tv. 132 52.800 2.138.357 2.059.200
Bergthorasgade 24, 2. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 24, 2. tv. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Bergthorasgade 24, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 24, 3. tv. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Bergthorasgade 24, 4. tv. 129 51.600 2.089.758 2.012.400
Bergthorasgade 24, 5. 128 51.200 2.073.558 1.996.800
Bergthorasgade 26, st. th. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Bergthorasgade 26, st. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 26, 1. th. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Bergthorasgade 26, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 26, 2. th. 70 28.000 1.133.977 0
Bergthorasgade 26, 2. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 26, 3. th. 132 52.800 2.138.357 2.059.200
Bergthorasgade 26, 4. th. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Bergthorasgade 26, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 26, 5. th. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Bergthorasgade 26, 5. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 28, st. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 28, 1. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 28, 2. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 28, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 28, 3. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 28, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 28, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 28, 5. tv. 116 46.400 1.879.162 1.809.600
Bergthorasgade 30, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 30, st. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 30, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 30, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 30, 2. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 30, 2. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 30, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Transport 6.510 2.604.000 105.459.869 100.464.000
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27. Værdiansættelse af andele
Vedtaget
værdi pr.

Værdi  pr. andel, på
Areal Andels- andel, forsamling

Adresse kvm. indskud 31.12.18 24.04.2018

Noter til årsrapporten

Transport 6.510 2.604.000 105.459.869 100.464.000

Bergthorasgade 30, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 30, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 30, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 30, 5. th. 58 23.200 939.581 904.800
Bergthorasgade 30, 5. tv. 58 23.200 939.581 904.800
Bergthorasgade 32, st. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 32, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 32, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 32, 2. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 32, 3. th. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 32, 3.tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 32, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Bergthorasgade 32, 4. tv. 118 47.200 1.911.561 1.840.800
Bergthorasgade 32, 5. th. 58 23.200 939.581 904.800
Bergthorasgade 34, st. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 34, 1. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 34, 2. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 34, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 34, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 34, 4. th. 118 47.200 1.911.561 1.840.800
Bergthorasgade 34, 5. th. 58 23.200 939.581 904.800
Bergthorasgade 34, 5. tv. 58 23.200 939.581 904.800
Bergthorasgade 36, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 36, st. tv. 94 37.600 1.522.769 1.466.400
Bergthorasgade 36, 1. th. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Bergthorasgade 36, 1. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Bergthorasgade 36, 2. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Bergthorasgade 36, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 36, 3. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Bergthorasgade 36, 4. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Bergthorasgade 36, 4. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Bergthorasgade 36, 5. th. 57 22.800 923.381 889.200
Bergthorasgade 36, 5. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 15, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 15, st. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 15, 1. th. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 15, 1. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 15, 2. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Transport 9.546 3.818.400 154.642.075 147.825.600
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27. Værdiansættelse af andele
Vedtaget
værdi pr.

Værdi  pr. andel, på
Areal Andels- andel, forsamling

Adresse kvm. indskud 31.12.18 24.04.2018

Noter til årsrapporten

Transport 9.546 3.818.400 154.642.075 147.825.600

Halfdansgade 15, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 15, 3. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 15, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 15, 4. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 15, 5. th. 57 22.800 923.381 889.200
Halfdansgade 15, 5. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 17, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 17, st. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 17, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 17, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 17, 2. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 17, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 17, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 17, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 17, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 17, 5. th. 58 23.200 939.581 904.800
Halfdansgade 17, 5. tv. 58 23.200 939.581 904.800
Halfdansgade 19, st. th. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 19, 1. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 19, 2. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 19, 2. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 19, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 19, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 19, 4. 118 47.200 1.911.561 1.840.800
Halfdansgade 19, 5. th. 116 46.400 1.879.162 1.809.600
Halfdansgade 21, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 21, st. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 21, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 21, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 21, 2. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 21, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 21, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 21, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 21, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 21, 5. th. 116 46.400 1.879.162 1.809.600
Halfdansgade 21, 5. tv. 58 23.200 939.581 904.800
Halfdansgade  23, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 23, st. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Transport 12.333 4.933.200 199.790.563 191.302.800
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27. Værdiansættelse af andele
Vedtaget
værdi pr.

Værdi  pr. andel, på
Areal Andels- andel, forsamling

Adresse kvm. indskud 31.12.18 24.04.2018

Noter til årsrapporten

Transport 12.333 4.933.200 199.790.563 191.302.800

Halfdansgade  23, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade  23, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade  23, 2. th. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 23, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade  23, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade  23, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade  23, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 23, 5. th. 58 23.200 939.581 904.800
Halfdansgade 25, 1. th. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Halfdansgade 25, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 25, 2. 132 52.800 2.138.357 2.059.200
Halfdansgade 25, 3. th. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Halfdansgade 25, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 25, 4. th. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Halfdansgade 25, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 25, 5. th. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Halfdansgade 25, 5. tv. 58 23.200 939.581 904.800
Halfdansgade 27, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 27, 1. tv. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Halfdansgade 27, 2. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 27, 2. tv. 70 28.000 1.133.977 1.092.000
Halfdansgade 27, 3. 132 52.800 2.138.357 2.059.200
Halfdansgade 27, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 27, 4. tv. 139,9 56.000 2.267.954 2.184.000
Halfdansgade 27, 5. th. 58 23.200 939.581 904.800
Halfdansgade 29, st. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 29, 1. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 29, 2. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 29, 2. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 29, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 29, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 29, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 29, 5. tv. 58 23.200 939.581 904.800
Halfdansgade 31, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 29, st. th. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 31, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 31, 2. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 31, 3. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Transport 15.231 6.092.400 246.737.214 236.511.600
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27. Værdiansættelse af andele
Vedtaget
værdi pr.

Værdi  pr. andel, på
Areal Andels- andel, forsamling

Adresse kvm. indskud 31.12.18 24.04.2018

Noter til årsrapporten

Transport 15.231 6.092.400 246.737.214 236.511.600

Halfdansgade 31, 3. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 31, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 31, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 31, 5. tv. 116 46.400 1.879.162 1.809.600
Halfdansgade 33, st. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 33, 1. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 33, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 33, 2. tv. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 33, 3. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 33, 4. th. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 33, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 33, 5. sal 116 46.400 1.879.162 1.809.600
Halfdansgade 35, st. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 35, st. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 35, 1. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 35, 2. th. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 35, 2. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 35, 3. 124 49.600 2.008.759 1.934.400
Halfdansgade 35, 4. th. 118 47.200 1.911.561 1.840.800
Halfdansgade 35, 4. tv. 59 23.600 955.781 920.400
Halfdansgade 35, 5. tv. 58 23.200 939.581 904.800
Halfdansgade 37, st. 122 48.800 1.976.360 1.903.200
Halfdansgade 37, 1. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 37, 1. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 37, 2. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 37, 2. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 37, 3. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 37, 3. tv. 62 24.800 1.004.380 967.200
Halfdansgade 37, 4. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 37, 5. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Halfdansgade 37, 5. tv. 115 46.000 1.862.962 1.794.000
Isafjordsgade 13, st. th. 57 22.800 923.381 889.200
Isafjordsgade 13, 1. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 13, 1. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 13, 2. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 13, 2. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 13, 3. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 13, 3. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Transport 18.423 7.369.200 298.446.569 286.306.800

43



27. Værdiansættelse af andele
Vedtaget
værdi pr.

Værdi  pr. andel, på
Areal Andels- andel, forsamling

Adresse kvm. indskud 31.12.18 24.04.2018

Noter til årsrapporten

Transport 18.423 7.369.200 298.446.569 286.306.800

Isafjordsgade 13, 4. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 13, 4. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 13, 5. th. 99 35.800 1.449.871 1.396.200
Isafjordsgade 13, 5. tv. 82 32.800 1.328.373 1.279.200
Isafjordsgade 15, st. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 15, 1. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 15, 1. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 15, 2. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 15, 2. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 15, 3. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 15, 3. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 15, 4. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 15, 4. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Isafjordsgade 15, 5. th. 82 32.800 1.328.373 1.279.200
Isafjordsgade 15, 5. tv. 80 32.000 1.295.974 1.248.000
Leifsgade 14, st. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 14, 1. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 14, 1. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 14, 2. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 14, 2. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 14, 3. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 14, 3. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 14, 4. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 14, 4. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 14, 5. th. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
Leifsgade 14, 5. tv. 77 30.800 1.247.375 1.201.200
Leifsgade 16, st. th. 57 22.800 923.381 889.200
Leifsgade 16, 1. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 16, 1. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 16, 2. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 16, 2. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 16, 3. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 16, 3. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 16, 4. th. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 16, 4. tv. 83 33.200 1.344.573 1.294.800
Leifsgade 16, 5. th. 77 30.800 1.247.375 1.201.200
Leifsgade 16, 5. tv. 79 31.600 1.279.774 1.232.400
I alt 21.459 8.579.800 347.474.878 333.520.200
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Andelsboligforeningen Ingolf

Budget 2019

Ikke
revideret

Realiseret Budget Budget
2018 2018 2019

Note kr. kr.

Boligafgift, medlemmer 11.610.567 11.630.600 11.668.700

Lejeindtægter, bolig og erhverv 1 402.159 416.800 388.700

Øvrige indtægter 147.805 25.000 25.000

Indtægter 12.160.531 12.072.400 12.082.400

Ejendomsskat -911.781 -911.800 -961.200

Elforbrug -117.656 -110.000 -120.000

Renovation -439.325 -439.400 -448.800

Forsikringer, abonnementer og kontingenter 2 -522.537 -523.000 -537.900

Renholdelse 3 -1.038.571 -1.158.000 -1.183.000

Administrationsomkostninger m.v. 4 -326.173 -401.000 -430.000

Honorarer 5 -748.452 -706.100 -884.975

Vedligeholdelse, løbende 6 -644.325 -750.000 -750.000

Vedligeholdelse, genopretning og renovering 7 -2.124.367 -6.480.000 -2.325.000

Udskiftning af for- og bagdøre -277.024 -7.200.000 -7.200.000

Hensættelse til indvendig vedligeholdelse, lejere -11.737 -13.100 -9.900

Omkostninger -7.161.948 -18.692.400 -14.850.775

Resultat før finansielle poster 4.998.583 -6.620.000 -2.768.375

Finansielle indtægter 21.825 20.000 20.000

Finansielle omkostninger -1.339.646 -1.353.200 -1.316.600

Resultat før skat 3.680.762 -7.953.200 -4.064.975

Skat af årets resultat 0 0 0

Årets resultat 3.680.762 -7.953.200 -4.064.975

Forslag til resultatdisponering:

Overført fra "andre reserver" 0 0 -7.200.000

Overført til "andre reserver" 14.757.256 0 0

Betalte prioritetsafdrag 1.375.841 1.364.500 1.395.000

Overført restandel af årets resultat -12.452.335 -9.317.700 -959.975

Disponeret i alt 3.680.762 -7.953.200 -6.764.975
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Andelsboligforeningen Ingolf

Noter

Ikke

revideret

Realiseret Budget Budget

2018 2018 2019

kr. kr. kr.

1. Lejeindtægter

Lejeindtægter, beboelse 91.703 101.100 80.000

Indvendig vedligeholdelse 11.737 13.100 9.900

Udvendig vedligeholdelse §18 21.649 24.100 18.300

Udvendig vedligeholdelse §18B 19.563 21.800 16.500

Tomgangsleje -3.008 0 0

141.644 160.100 124.700

Lejeindtægter, erhverv 260.515 256.700 264.000

402.159 416.800 388.700

2. Forsikringer, abonnementer og kontingenter

Forsikringer 472.657 471.000 485.000

Energistyring 5.794 5.800 5.800

Alarm 0 4.000 4.000

Brandmelder - serviceaftale 11.662 8.400 9.000

Rottefælder 16.290 17.000 17.000

Yousee abonnement, rottefælde 2.712 2.500 3.000

ABF kontingent 13.422 13.600 13.600

Lokalhistorisk forening 0 700 500

522.537 523.000 537.900

3. Renholdelse

Rengøringsmidler 0 1.000 0

Ejendomsservice 568.153 650.000 650.000

Trappevask 376.650 377.000 383.000

Snerydning & Saltning 3.779 25.000 25.000

Vinduespolering 60.216 60.000 60.000

Container 0 15.000 15.000

Skadedyrsbekæmpelse 6.250 5.000 5.000

Graffiti 0 5.000 0

Kørsel affald 13.435 20.000 20.000

Hovedrengøring 8.000 0 20.000

Diverse 2.088 0 5.000

1.038.571 1.158.000 1.183.000

4. Administrationsomkostninger mv.

Bestyrelse, rådighedsbeløb 103.281 100.000 115.000

Ejendommens andel af forbrugsregnskaber, varme og vand 23.395 15.000 15.000

Tab på forbrugsregnskaber, varme/vand 560 5.000 5.000

Gebyrer, PBS og bank 21.104 25.000 25.000

Porto/kopier 14.097 20.000 20.000

Kontorhold 8.321 5.000 5.000

Generalforsamling 50.588 40.000 55.000

Kommunikation og info 1.091 1.000 5.000

Flyttesyn 3.500 5.000 5.000

Mødeudgifter 16.483 20.000 20.000

Beboerarrangementer 73.880 75.000 75.000

Initiativpulje 0 75.000 75.000

Repræsentation, gaver og blomster 5.402 10.000 5.000

Diverse administrationsomkostninger 4.471 5.000 5.000

326.173 401.000 430.000
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Andelsboligforeningen Ingolf

Noter
Ikke

revideret

Realiseret Budget Budget

2018 2018 2019

kr. kr. kr.

5. Honorarer

Administration, ordinært 435.094 435.100 445.000

Administration, fortrinsretsgebyr 48.750 40.000 40.000

Revisor 47.500 45.000 47.500

Konsulenthonorar 0 30.000 30.000

Advokat 31.760 0 150.000

Ejendomsinspektør 89.162 50.000 75.000

Varme- og vandregnskab 62.261 76.000 65.000

Honorar for valuarvurdering m.m. 24.775 25.000 27.475

Andre honorarer 9.150 5.000 5.000

748.452 706.100 884.975

6. Vedligeholdelse, løbende

Anden vedligeholdelse i lejemål 92.923

Dørtelefon 9.507

El-installationer 158.046

Facader 0

Fællesarealer, indendørs 7.375

Fællesarealer, udendørs 61.621

Golfen Beboerhotel 17.309

Kloakarbejde inkl. rensning 27.821

Kælder og loftrum 5.677

Låse og nøgler 55.645

Reparation af afløb og faldstammer 17.540

Reparatione af varmeanlæg 114.526

De grønne fingre 11.487

Småanskaffelser 21.303

Tag 0

Vand- og gasarbejde 10.571

Ventilationsanlæg, reparation 2.190

Vinduer og døre 30.784

644.325 750.000 750.000
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Andelsboligforeningen Ingolf

Noter
Ikke

revideret

Realiseret Budget Budget

2018 2018 2019

kr. kr. kr.

7. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Altaner topplader (udskiftes) 0 25.000 0

Kælderprojekt 93.627 400.000 0

Renovering af karnaphjørner 8.675 0 0

Udskiftning centralvarmeanlæg gavle 0 0 0

Asbestsanering H25 0 0 350.000

Udarbejdelse af asbest rapport 0 0 50.000

Opretning bygningsdele, kældre 59.304 75.000 75.000

Renovering underfacade, gade 0 250.000 0

Anlægsgartner, beplantning 123.422 90.000 90.000

Beskæring vægplanter gadefacade 40.250 0 0

Rensning aftrækskanaler bade-/toiletrum 0 220.000 220.000

Strømpeforing udsugningskanaler gavle 0 0 0

Maling af vinduer mod gaden, udv. 11.087 2.500.000 400.000

Maling af port/indgangsdøre 0 0 190.000

Gennemgang af tagprojekt 0 50.000 50.000

Beboervaskeri, udskiftning/optimering 1.419.260 1.400.000 900.000

Kælderoptimering (indretning) 0 500.000 0

Belysning cykelkældre 0 150.000 0

Udskiftning låse gade/gård 48.412 300.000 0

Altaner overfladebehandles/tætnes 0 25.000 0

Reetablering af vandkunst/fuglebad i gården 121.567 95.000 0

Reparation af aftrækskanaler 198.763 400.000 0

2.124.367 6.480.000 2.325.000
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Boligafgift, medlemmer Forventet indtægt med samme betaling i 2019 som i 2018

Lejeindtægter, bolig og erhverv Forventet indtægt fra lejerne, specificeret i note 1

Øvrige indtægter Udlejning af Golfen, salg af nøgler og vaskebrikker

Forsikringer, abonnementer og kontingenterEr specificeret i note 2 - Bygningsforsikring hos Alka

Renholdelse Er specificeret i note 3

Honorarer Er specificeret i note 4

Administrationsomkostninger m.v. Er specificeret i note 5

Reparation og vedligeholdelse Udgifter planlagt i vedligeholdelsesplanen

Hensættelse til indv. vedligeholdelse Samme beløb som boliglejerne bliver opkrævet hensættes

Finansielle indtægter Renteindtægt fra bankindestående, der falder over året

Finansielle omkostninger Renteudgift til Realkredit Danmark

Skat Forventes ikke i de nærmeste år

Afdrag på prioritetsgæld Afdrag på kreditforeningslånet hos Realkredit Danmark

Tekstforklaring til budget 2019
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Forslag om arbejdsgruppe

Begrundelse
Bestyrelsen har de sidste mange år efterspurgt 
flere frivillige til at deltage i foreningsarbejdet. 
Både til selve bestyrelsen, men også til de udvalg, 
der gør en kæmpe indsats. Der er i snit 10-15 fri-
villige, som er aktive i enten bestyrelsen eller i 
udvalg. Det må vi erkende, ikke er nok til de opga-
ver, vi udfører, og som I som beboere forventer, at 
vi udfører.
 

Hvad går opgaven ud på?

Arbejdsgruppen skal forholde sig til vores ved-
tægt og det arbejde, som bestyrelsen i dag udfø-
rer. Hvad skal man som beboer kunne forvente af 
bestyrelsen og hvor hurtigt.

Hvilke opgaver kan man realistisk set forvente, at 
bestyrelsen kan nå, og er der opgaver, vi skal have 
andre til at udføre for os? Hvilke opgaver drejer det 
sig om, og hvad vil det koste?

Konklusionerne præsenteres for foreningen på 
næste ordinære generalforsamling, og skal afspej-
le, hvad man som bestyrelsesmedlem siger ja til 
af arbejde. Samtidig skal budgettet også afspejle, 
hvilke tiltag der er taget i forhold til at hyre hjælp 
til visse opgaver.

Hvem skal deltage?

Det er vigtigt, at det er beboere, der ikke i dag del-
tager i bestyrelsesarbejdet, som stiller op og del-
tager i arbejdet. Der bør være 10-20 deltagere.

Bestyrelse og udvalg vil også deltage i arbejds-
gruppen, så arbejdsgruppen kan få et billede af, 
hvilke opgaver der udføres, og hvordan vi priori-
terer dem.

Hvad omfatter det?
Vi forestiller os, at der bliver holdt 4 møder:

Møde 1:     
�� Gennemgang og fortolkning af vedtægt
�� Introduktion til det arbejde, der udføres i 

bestyrelse og udvalg

Møde 2:    
�� Hvilke forventninger har beboerne i dag?
�� Hvilken opfattelse har bestyrelsen af opgaven 

som bestyrelsesmedlem?
�� Er det realistisk/rimeligt?

Møde 3:    
�� Konklusion: 

�� Hvad kan jeg som beboer forvente?

�� Hvordan kan bestyrelsen imødekomme 
beboernes forventninger?

Møde 4:    
�� Udarbejdelse af konklusion til den ordinære 

generalforsamling.
�� Forslag om tiltag:

�� Evt. vedtægtsændring (omformulering)

�� Input til budget

Økonomi

Budgettet for mødelokaler og forplejning vil være 
på ca. kr. 6.000. 

Forslag A

 
Bestyrelsen foreslår, at der laves en arbejdsgruppe, som skal arbejde med, 
hvad man som beboer kan forvente af bestyrelsen/udvalg. Konklusionen 
præsenteres på næste ordinære generalforsamling.
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Nedenfor kan du se et lille udsnit af de ting, bestyrelsen har brugt tid på i sidste bestyrelsesår: 

VASKERI
�Udarbejde udbudsmateriale
�Indhente tilbud
�Byggemøder
�Aftale om mobilt vaskeri

SIKKERHEDSDØRE
�Udarbejde udbudsmateriale
�Indhente tilbud
�Byggemøder

BEBOERSAGER
�Behandle beboersager
�Møder med beboere ved

klager
�Møder med advokat

GÅRD
�Indhente tilbud og koordinering

med gartner
�Indkøb af møbler
�Indkøb af grill og gas
�Ønskebrønd
�Plantedag

SEKRETÆR
�Svare og videresende ca.

100 mails om måneden
�Løbende koordinering og

korrespondance med CEJ

INFO
�Skrive opslag
�Opslag i opgange
�Hjemmeside
�Facebook

GENERALFORSAMLING
�Udarbejde forslag
�Skrive beretning
�Klargøre indkaldelse til tryk
�Opfølgning på GF-beslutninger
�Planlægge forplejning
�Indkøb af stemmesedler mm.

DEPOTRUM 
�Registrere alle rum
�Fordele rum efter ønsker
�Opfølgning af ’herreløse’ rum
�Udarbejde kontraktmateriale

EVENT
�Arrangere sommerfest

med mad, band og telte
�Arrangere juletræsfest
�Arrangere Halloween

MØDER
�Bestyrelsesmøder
�Driftmøder
�Byggemøder
�Budgetmøder
�Infomøder
�Eventmøder

ØKONOMI
�Budgetmøder med

administrator og revisor
�Opfølgende økonomimøder

KASSERER
�Godkende fakturaer
�Udbetale kontantudlæg
�Afstemme bankkonto og bilag
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Forslag B 

Forslag til vedtægtsændring 
 
 
Bestyrelsen stiller forslag om en tilføjelse til vedtægtens § 29 vedrørende SUPPLEANTER til 
bestyrelsen. 

Begrundelse 
 
Desværre har bestyrelsen gennem de seneste år ofte oplevet, at de i alt 7 bestyrelses- og 4 
suppleantposter ikke har været fuldtalligt besat. Det kan skyldes fratræden ved fx medlemmers 
fraflytning fra foreningen, sygdom, barsel og udlandsophold. Når bestyrelsen således kommer i 
undertal, lægges ekstra arbejde på de tilbageværendes skuldre. 
 
Bestyrelsen foreslår derfor, at manglende medlemmer kan hverves som suppleanter når som helst 
– også uden for ordinære og ekstraordinære generalforsamlinger. 
 
Suppleanter har jf. vedtægten ikke stemmeret i bestyrelsen. Derfor udgør suppleanter, som ikke er 
valgt af generalforsamlingen, ikke nogen ukendt ’holdningsfare’. Samtidig foreslås, at suppleanter 
valgt uden for generalforsamling ikke kan indtræde som bestyrelsesmedlemmer i løbet af et 
bestyrelsesår, uden først at blive valgt af generalforsamlingen.  
 
Men nye suppleanter kan være til stor hjælp i det arbejde, bestyrelsen varetager. 
 
Det foreslåede nye afsnit er skrevet med rødt: 
 
 
TEKST FORESLÅS TILFØJET: 
 
§29 
 
Stk. 5. 
 
Såfremt en suppleant indtræder i bestyrelsen eller fratræder i valgperioden, er bestyrelsen 
berettiget til at hverve en ny suppleant, som indtræder som suppleant for tiden indtil næste 
ordinære generalforsamling, uden der indkaldes til generalforsamling. En suppleant som er 
indtrådt uden for generalforsamling, kan ikke indtræde i bestyrelsen i valgperioden. Valg af en ny 
suppleant sker kun for den resterende del af den fratrådtes valgperiode. 
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Forslag C 

Forslag om forprojekt til maling af vinduer  
- vedligeholdelsesplan T-002 og T-003 
 
 
Bestyrelsen og Drift stiller forslag om, at der startes et forprojekt til maling udvendigt af vinduerne 
mod gaden og gården. 
 
Forprojektet vil indeholde følgende: 
 

● Forundersøgelse 
● Anlægsplan 
● Udarbejdelse af projektmateriale 
● Udbud 
● Valg af entreprenør 

 
Der ønskes mandat til at indhente tilbud og til at indgå aftale med rådgivere. Forprojektet 
finansieres via planlagt vedligehold og er medtaget i vedligeholdelsesplanen. Der anslås en pris på 
maks. 400.000 kr. til forprojektet. 
 

Begrundelse 
Vinduerne skal løbende vedligeholdes for at sikre den renovering, der blev udført i 2011-12. Det 
betyder, at de løbende skal males udvendigt. Der er brug for, at det sker for at sikre imod blandt 
andet råd i vinduerne. 
 

Forløb 
Der vil i løbet af 2019 blive indgået aftale med en rådgiver. Forprojektet gennemføres, og opgaven 
forventes igangsat i 2019. Der vil blive indkaldt til en ekstraordinær generalforsamling, når 
udbudsrunden er gennemført, og der er valgt en entreprenør. 
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Forslag D 

Forslag til krav om el- og vvs-syn 
Bestyrelsen stiller forslag om, at der skal udarbejdes el- og vvs-syn i forbindelse med overdragelse 
af andelsboliger, ved en tilføjelse af foreningens vedtægt § 16 stk. 4. Det vil fremadrettet være et 
krav fra foreningen, at el- og vvs-syn i forbindelse med salg udføres af autoriserede installatører 
udvalgt af bestyrelsen. 

Ingen ændringer er lavet i den oprindelige tekst - kun tilføjelse skrevet med rødt: 

Stk. 4 Ved overdragelse af andel skal sælger foranledige eftersyn af andelens el- og vvs-
installationer. Omkostningerne herfor skal betales af sælger. Eftersynet skal foretages af 
faste autoriserede installatører udpeget af bestyrelsen. De pågældende autoriserede 
installatører skal udarbejde en synsrapport, og sælger skal sørge for at få bragt eventuelle 
konstaterede ulovlige el- og vvs-installationer i orden inden overdragelsen af lejligheden. 
Der kan gives dispensation af bestyrelsen såfremt arbejderne af køber udbedres i tilfælde af 
fx. totalrenovering. Hvis dispensation gives, kan køber efter aftale med sælger overtage 
forpligtelsen og der tilbageholdes et rimeligt nedslag i overdragelsessummen som 
mangel/fradrag der udbetales når køber har en dokumenteret synsrapport på, at 
installationerne er lovliggjort efter foreningens retningslinjer. Udbedring skal ske indenfor 6 
måneder efter overtagelse. 

Begrundelse 
Hvorfor skal der udføres syn af el- og vvs-installationer? 

● For at minimere foreningens risiko for følgeskader på ejendommen grundet ulovlige
installationer (brand, vandskader mv.).

● Sælger kan overdrage de tekniske installationer med et anmærkningsfrit syn af en
autoriseret håndværker.

● Det stiller sælger bedre, hvis der på et senere tidspunkt skulle opstå tvivl om
installationernes lovlighed. Der er ændret i lovgivningen, så sælger nu kan gøres ansvarlig 5
år tilbage.

● Det giver køber og foreningen en forsikring om, at installationerne er lovlige.
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Hvem skal betale? 
Det er sælger der har ansvaret, og kan holdes op på om installationerne er lovlige efterfølgende. 
Derfor er det sælger, der skal betale udgiften til el- og vvs-syn. 

Hvad med de øvrige bekymringer? 

På den ordinære generalforsamling i april 2018 noterede bestyrelsen sig forsamlingens forbehold i 
debatten om vedtægtsændring om vvs-syn. Forslaget blev forkastet, med et ønske om, at der blev 
set nærmere på den nuværende procedure. Bestyrelsen startede en arbejdsgruppe til at kigge på 
problemstillingerne, og det har resulteret i dette forslag om vedtægtsændring og i høj grad også en 
nedskrevet procedure for vurderinger, som bestyrelsen mener imødekommer de forbehold, der 
blev nævnt på den ordinære generalforsamling. 

(se uddybende bilag på side 70) 
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Forslag E 

Ændring af foreningens husorden – Gården 
 
Bestyrelsen stiller forslag til en præcisering af husordenen vedrørende brug af GÅRDEN. 

 

Begrundelse 
Alle børn og voksne har ikke samme sengetid, arbejdstid eller ferieperiode. Vi har en lydt gård, og 
er det varmt, sover flere med åbne vinduer. Så selvom det er skønt at sidde ude i gården hele 
aftenen, når vejret er perfekt, kan andre ønske at sove. Vi har i de seneste somre oplevet en del 
selskaber – store som små – som har været til gene for en del beboere om aftenen og natten. Selv 
små grupper kan hen ad aftenen blive mere højrystede, når der tales og grines, lige som børns leg 
kan være generende. 
 
Tekst om ro er allerede medtaget i husordenen, hvorfor det foreslås præciseret. 
 
Den oprindelige tekst erstattes med helt nyt afsnit skrevet med rødt: 
 
 
NUVÆRENDE TEKST: 
 
Ordensregler for gården 
(…) 
Brug af radioer og lignende må ikke være til gene for de øvrige beboere. Gården må benyttes til 
hyggelige sammenkomster, dog ikke til større fester. Der skal være ro i gården efter kl. 21 på 
hverdage og kl. 22 i weekenden. Tag hensyn til andre! 
(…) 
 
 
TEKST FORESLÅS ÆNDRET TIL: 
 
Ordensregler for gården 
(…) 
Brug af radio, afspilning af musik og lignende i gården må ikke være til gene for de øvrige beboere. 
Gården må benyttes til hyggelige sammenkomster, dog ikke til større fester. Der skal være ro i 
gården efter kl. 21 – dog kl. 22 fredag og lørdag. Herefter må der kun føres dæmpet samtale, og 
børns leg skal ophøre (fx råb, løb og løbehjul).  
 
Selvom man opfatter sig som stille, så overvej, om det nu også er tilfældet, når fx klokken er 23, og 
man sidder og taler og griner i gården. Husk at tage hensyn til andre. 
(…) 
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Forslag F 

Ændring af foreningens husorden – Støj 
 
 
Bestyrelsen stiller forslag til en præcisering af husordenen vedrørende STØJ. 

 

Begrundelse 
I vores husorden er beskrivelsen – og ikke mindst tidsrummet – for, hvornår og hvordan man må 
støje, både bredt og uklart formuleret. Derfor foreslår vi, at dette præciseres. 
 
Den oprindelige tekst erstattes med helt nyt afsnit skrevet med rødt: 
 
 
NUVÆRENDE TEKST: 
 
Støj  
Vaskemaskiner og andre tekniske hjælpemidler skal installeres, således at de ikke er til gene for 
ejendommen eller dens beboere. Brug af vaskemaskiner, støvsugere og andre støjende 
husapparater skal hovedsagelig finde sted mellem kl. 07:00 og 20:00. Boremaskiner og andet 
støjende værktøj må ikke finde sted imellem kl. 20:00 og 07:00. Alle beboere skal tage hensyn til 
hinanden. 
 
 
TEKST FORESLÅS ÆNDRET TIL: 
 
Støj  
Der opfordres til, at brug af vaskemaskiner, støvsugere og andre støjende husholdningsapparater 
begrænses til at finde sted mellem kl. 07 og 20 på hverdage. På lørdage samt søn- og helligdage 
dog mellem kl. 09 og 20. 
 
Brug af boremaskiner og andet støjende værktøj (både elektrisk og manuelt) er tilladt mellem kl. 
07 og 20 på hverdage og i weekender mellem kl. 09 og 20. 
 
Vaskemaskiner og andre tekniske hjælpemidler skal installeres således, at de ikke er til gene for 
ejendommen eller dens beboere. Vaskemaskiner og opvaskemaskiner skal ydermere installeres af 
en autoriseret håndværker.  
 
Alle beboere skal tage hensyn til hinanden. 
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Forslag G 

Ændring af foreningens husorden – Trappeopgange 
 
 
Bestyrelsen stiller forslag til en præcisering af husordenen vedrørende TRAPPEOPGANGE. 

Begrundelse 
 
Heldigvis er det uhyre sjældent, at der har været brand i vores ejendom. Men der har været – så 
det sker. Derfor må det indskærpes, at husordenen om henstilling af effekter på trapperne 
overholdes, da trapperne er flugtveje. Selvom et par småting foran ens dør ikke virker som det 
store, så MÅ sikkerhed nødvendigvis komme før individuel bekvemmelighed. Vi opfordrer i øvrigt 
alle til at påtale eventuelt henstillede effekter til beboeren. Hellere være den sure overbo, som 
nåede ned på gaden, end den tavse, som … 
 
Den oprindelige tekst erstattes med helt nyt afsnit skrevet med rødt: 
 
 
NUVÆRENDE TEKST: 
 
Trappeopgange 
Det er ikke tilladt at ryge i opgangene eller at smide cigaretskodder ud af vinduerne.  
Af hensyn til brandfare er det ikke tilladt at henstille effekter i opgangene, f.eks. cykler, 
barnevogne, sko, affald, tørring af tøj. Der kan søges om dispensation til evt. gangstativ.  
Børn må ikke lege på trapper i opgangene. 
 
 
TEKST FORESLÅS ÆNDRET TIL: 
 
Trappeopgange og flugtveje 
Det er ikke tilladt at ryge i opgangene eller at smide cigaretskodder ud ad vinduerne. Rygning bør 
foregå så langt fra opgangsdørene, at røg ikke trækker ind i opgangene. Samtidig skal alle 
opgangsdøre til både for- og bagtrapper altid holdes lukket. 
 
Alle for- og bagtrapper er flugtveje. Gangene henover loftet, som forbinder flere bagtrapper, kan 
også være flugtveje i tilfælde af fx brand. Derfor er det strengt forbudt at henstille eller opbevare 
effekter i opgangene – både under trappen ved postkasserne, på trapperne og på afsatserne – og 
udenfor depotrummene på loftet. Det gælder fx cykler, barnevogne, sko, blomster, affald, 
opbevaring og tørring af tøj. Det er heller ikke tilladt at montere ophæng på ydersiden af 
lejlighedsdøre til fx koste, tørrestativer eller sko, da dette er at opfatte som opbevaring. 
Henstillede effekter kan blive fjernet af foreningen. Der kan søges om dispensation til eventuel 
rollator. 
 
Børn må ikke lege på trapperne i opgangene. 
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Forslag H 

Tilføjelse til foreningens husorden –
Glascontainer 

Bestyrelsen stiller forslag til en præcisering af husordenen vedrørende brug af GLASCONTAINER. 

Begrundelse 
Vores gård er meget lydt, og specielt beboere på alle etager tæt på affaldsstationerne kan føle sig 
generet af lyden, når flasker smides i containeren. 

En ny tekst tilføjes som helt nyt afsnit skrevet med rødt: 

NUVÆRENDE TEKST: 
Der findes i øjeblikket ingen beskrivelse i husordenen. 

TEKST FORESLÅS TILFØJET: 

Glascontainer 
Glascontainerne må kun benyttes i dagtimerne fra kl. 07 til 20. På søndage dog mellem kl. 10 og 
20. 
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Forslag I 

Tilføjelse til foreningens husorden – Rengøring 

Bestyrelsen stiller forslag til en præcisering af husordenen vedrørende andelshavers ansvar af 
RENGØRING af for- og bagtrapper. 

Begrundelse 
Da det kun er nævnt på hjemmesiden under ”Ombygning”, foreslås det at tilføje et tilsvarende 
afsnit, hvor det påhviler andelshaver rengøring af trappearealer, hvis man selv ellers ens 
håndværkere efterlader beskidte trapper ved fx ombygning og renovering af lejlighed. 

En ny tekst tilføjes som helt nyt afsnit skrevet med rødt: 

NUVÆRENDE TEKST PÅ HJEMMESIDE: 

Under arbejdet  
Oprydning, fejning og trappevask påhviler ansøgeren såfremt byggearbejderne forårsager beskidte 
trapper. Fejning og trappevask skal om nødvendigt ske dagligt, således de berørte trapper altid 
fremstår rene. 

Arbejdet må generelt ikke være til gene for øvrige beboere, afhængig af omfanget skal bestilte 
håndværkere udføre deres arbejde i dagtimerne på hverdage mellem kl. 07.00 og 17.00. 
Vurderingen er din som beboer og nabo, så tag hensyn og tal med dine naboer efter behov. 

TEKST FORESLÅS TILFØJET: 

Rengøring under ombygning og renovering 
Uanset om andelshaver selv udfører ombygning eller renovering af sin lejlighed eller lader dette 
ske ved hjælp af håndværkere, er det andelshaverens ansvar, at både for- og bagtrapper altid 
rengøres, hvis fx rester fra byggeaffald, malingrester eller byggestøv efterlades på trapper og 
afsatser. Oprydning, fejning og trappevask skal om nødvendigt ske dagligt, således de berørte 
trapper altid fremstår rene. 

Det er ikke tilladt at have lejlighedens døre til opgangene stående åbne, når der i lejligheden pågår 
støvende eller larmende arbejde. 

Rengøring i almindelighed 
Har man været årsag til, at for- eller bagtrapper ikke er rene, fx når juletræets nåle ligger på 
trapperne efter op- eller nedbæring, har man ansvar for at rengøre trapper ved vask eller fejning. 
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Forslag J 
 
Forslag til nyt legeområde i gården – legehus med rutchebane 
 
Af Mads Odgaard, Leifsgade 14, 2. th. 
 
Forslag: 
 
Der etableres nyt legeområde i gården som erstatning for den eksisterende ”legeplads” (balancebom, 
snurreting). Etableringen sker ved antagelse og gennemførelse af allerede indhentet tilbud. 
 
Omkostningen vil være 130.250 kr. og omfatter følgende: 
 

• Legehus designet i samarbejde med bygherre-emnet, lærk, robinie, græstag, rutsjebane, 
trappe, stubbeopgang, platform, robiniekant (pris uden flora) 115.250 kr. inkl. moms (se 
tilbuddet for flere detaljer). Tilbuddet er inkl. byggesagshåndtering. 

• Flora 10.000 kr. 
• Vedligehold om 10 år 10.000 kr. 

 
Udførelse af arbejdet tages ind i vedligeholdelsesplanen for 2019 og planlægges af 
bestyrelsen/forslagsstiller. Forslaget finansieres af foreningens likviditet. Eftersyn og vedligehold 
planlægges og gennemføres af bestyrelsen. Udgifter indarbejdes i foreningens fremtidige budgetter.   
 
Baggrund for forslaget: 
 
Det nuværende område i gården ligger omtrent ved Halfdansgade 31. Det er mildest talt ikke kønt, 
og ligner i perioder af året mest en mudderpøl. Derudover ses det sjældent benyttet af gårdens børn 
og i hvert fald ikke i en udstrækning, der retfærdiggør ikke at gøre noget bedre med vores gårdrum.  
 

 
 
I stedet foreslås det, at der på pladsen etableres et langt mere spændende og indbydende legemiljø. 
Nedenstående skitsetegning er fra et allerede indhentet og klart tilbud på et sådan. Tilbuddet 
indebærer etablering af et legehus på platform med en mindre rutchebane. Der vil være adgang via 
trappe for de allermindste og via stubbeopgang for de større børn. Området vil derudover byde på en 
balancebane bestående af stammer, stubbe og sten. 
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Ud over at et sådant område vil skabe rum for børneleg, så er det også håbet, at det vil blive et sted, 
hvor også den voksne vil have lyst til at slå sig ned og se på eller lege med. Sådan at det kan fungere 
som en del af et socialt gårdmiljø. Det er meningen, at området skal blive visuelt smukt, og at man 
går gennem gården og fornøjes af at se på det. Det forventes ikke, at legehuset vil tage lys fra 
stueetagen. Det vil blive ca. 2,5m i højden. 
 
Det bemærkes, at tilbuddet er uden flora bortset fra plantning af græs på legehusets tag. Det foreslås 
derfor, at bestyrelsen efter etableringen pålægges at gennemføre beplantning af området gennem 
eksempelvis vores egen gartner eller frivillige kræfter i foreningen. Af skitsetegningen fremgår forlag 
til placering af flora og type. 
 
De eksisterende legepladsmaterialer tages op som en del af tilbuddet. Materialerne har en forholdsvis 
høj anskaffelsesværdi, og det foreslås derfor, at man gemmer disse til evt. fremtidig brug i anden 
sammenhæng.  
 
Der ydes mindst 10 års garanti på de anvendte træmaterialer i tilbuddet, men det forventes at kunne 
holde væsentligt længere - især med træbehandling. Se evt. https://www.trae.dk/leksikon/holdbarhed-
levetider-for-trae/ vedrørende forventede holdbarheder af træ. 
 
Økonomi: 
 
115.250,- inkl. moms indeholdende alle forudsete udgifter i vedhæftede tilbud. 
+  
10.000,- flora. 
+ 
10.000,- vedligehold om 10 år. 
  
I alt 130.250,- 
 
Se yderligere i vedhæftede projektmappe(Bilag a), tilbud(Bilag b) og betingelser(Bilag c). 
 
Forslagsstiller har ingen økonomisk eller personlig interesse i, at den konkrete tilbudsgiver antages. 
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18.3.2019 airbnb forslag - Google Docs

Forslag om vedtægtsændring vedrørende korttidsudlejning 
- §12, stk 3, pkt. 1 - ab ingolf - april 2019

Fordi jeg har mange gode erfaringer og oplevelser med airbnb både som vært og gæst, og 
fordi folketinget har vedtaget lov fra 2018 om korttidsudlejning, foreslår jeg her en 
vedtægtsændring, der giver mulighed for mere udlejning. 

Folketinget vedtog 2018, at man må udleje sin lejlighed i 70 dage om året. 

Udover at airbnb er en mulighed for at tjene lidt ekstra penge, giver det også mulighed for at 
knytte bånd og venskaber med folk fra hele verden. Jeg oplever at airbnb er med til at skabe 
en større kulturel forståelse og forbundethed, også at det giver flere muligheden for at rejse. 

Som vært har jeg vist gæster rundt i København, haft dem med til koncerter, fødselsdage og 
meget andet. Det har været med til at give mine gæster en helt særlig og uforglemmelig ferie 
i København, som de har været meget taknemmelige for. Jeg har efterfølgende besøgt 
gæster, som jeg har haft boende, i blandt andet Hong Kong, Tyrkiet og Spanien og har 
gennem airbnb fået venner for livet. 

Jeg bruger ofte airbnb, når jeg rejser og har også som gæst haft nogle fantastiske oplevelser 
med mine værter. 

Jeg håber, at I vil tage godt imod nedenstående forslag, og at vi i foreningen vil stemme for 
en øget mulighed for korttidsudlejning. 

Mange tak for din opmærksomhed. 
De bedste hilsner 

Peter Jakobsen 
Halfdansgade 17, 4. tv 
pelyja@gmail.com 

§ 12 - Stk. 3.

Nuværende Pkt. 1: 
Lejligheden må højst udlejes 5 gange på et kalenderår og maksimalt 4 uger i alt i løbet af et 
kalenderår. 

Ændringsforslag Pkt. 1: 
Forslag A: Lejligheden må højst udlejes 70 dage på et kalenderår. 

Forslag B: Lejligheden må højst udlejes 10 gange på et kalenderår og maksimalt 60 dage i 
alt i løbet af et kalenderår.  

Forslag C: Lejligheden må højst udlejes 8 gange på et kalenderår og maksimalt 45 dage i alt 
i løbet af et kalenderår. 

Forslag K 
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Bilag   
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Bilag til forslag D (ikke til afstemning) 

Tiltag til forbedring af syn og vurderinger 

For at sikre en mere ensartet og højere kvalitet af vurderingsrapporten indføres følgende 
tiltag snarest efter den ordinære generalforsamling, hvis forslaget vedtages: 

● Bestyrelsen mødes med vores vurderingsmand og afstemmer hvilke krav og
forventninger foreningen har til udførelsen af vurderingsrapporten. Herunder hører
hvilke regler og retningslinjer vurderingen foretages ud fra, dokumentation for
prissættelse af forbedringer o.lign.

● Bestyrelsen indgår aftaler om samarbejde med autoriserede håndværkere. Der vil
blive set på, hvilke priser der er på markedet.

● Der udarbejdes en tjekliste til sælger, som bruges ved gennemgangen og giver
sælger en viden om i hvilket omfang og hvad vurderingsmanden bør tjekke.

● Der udarbejdes en evaluering som sælger bedes udfylde og sende til bestyrelsen om
gennemgangen (af både autoriserede installatører og vurderingsmanden).

● Formen på vurderingsrapporten skal gøres mere brugervenlig at læse, og de
vigtigste oplysninger skal være mere synlige.

Procedurer for vurderinger 

Brug af håndværkere 

Til el- og vvs-syn skal bruges en af bestyrelsen udpeget håndværker. Bestyrelsen har 
udvalgt 3-4 autoriserede el-installatører (ikke en elektriker) og 3-4 autoriserede vvs’er som 
der er indgået et samarbejde med. CEJ har listen over håndværkerne, og kan bestille, når 
syn skal udføres i forbindelse med salg. 

Fordele ved at have faste håndværkere, der udfører synet er: 
● Der er forhold der gør, at det er en fordel at håndværkeren kender bygningens

konstruktion.
● Jo flere gange en håndværker udfører opgaven, jo bedre kender han de

problemstillinger, der kan være i vores bygning. Der vil også være et større
tilhørsforhold til os.
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● Foreningen indgår i et samarbejde med faste håndværkere, og der kan bedre aftales
en fast procedurer for hvordan synet udføres.

● Foreningen kender håndværkeren, og når der er et fast tilbagevendende
samarbejde, er det også muligt at vende retur til håndværkeren i forhold til kvaliteten
af synet.

● De udførte syn bør med brug af samme håndværkere også blive mere ensartet.

Udførelse af vurderingsrapporten 

● Der skal foreligge et anmærkningsfrit el- og vvs-syn inden der kan bestilles en
vurderingsmand. Dermed sikres det, at eventuelle ulovlige installationer er udbedret
forinden vurderingsrapporten udarbejdes.

● Bestyrelsen mødes med vores vurderingsmand én gang årligt og evaluere på de
vurderingsrapporter der er lavet i årets løb. Hvis bestyrelsen vurderer, at der er
behov for yderligere møder, vil der blive indkaldt til disse.

● Der er udarbejdet en tjekliste til sælger, som bruges ved gennemgangen og giver
sælger en viden om i hvilket omfang og hvad vurderingsmanden bør tjekke.

● Der laves af sælger en evaluering til bestyrelsen om gennemgangen (af både
autoriserede installatører og vurderingsmanden).

Godt at vide 

Vurderinger foretages altid med udgangspunkt i de gældende retningslinjer fra ABF. 

Foreningen er medlem af ABF, og alle beboere kan oprette et login og få adgang til ABFs 
opgørelse af forbedringsværdier, så de kan kontrollere, at de vurderinger der er foretaget 
stemmer overens med ABFs.  
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