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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2019 for A/B Jstbanehus.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A samt foreningens vedtaegter.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, fi-
nansielle stilling og pengestramme pr. 31. december 2019 samt af foreningens aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar — 31. december 2019.

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

vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. maj 2020

Bestyrelse

Birgitte Wuttke Karen Dickson Anders Dencker
Birgit Djurhuus Tilde Randsborg Sara Eriksen
UIf Thorsen Dorte Jakobsen

Administrator

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S

Arsrapportens godkendelse

Saledes forelagt og vedtaget pa andelsboligforeningens ordinzere generalforsamling den 2020.

Dirigent
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne af A/B @stbanehus
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B @stbanehus for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og

foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedteegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede re-

visionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber
for andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i budgetsammenligning for regnskabsaret 2019. Disse budgettal har, som det ogsa

fremgar af budgetsammenligningen, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

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

end at ggre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-

ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af

intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er

rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er
veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vae-
sentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning g@gre opmaerksom péa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at andelsbo-

ligforeningen ikke laengere kan fortsaette driften.
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. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

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

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

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 25. maj 2020

KRESTON CM
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab

CVR-nr. 3946 31 13

Jacob Hjort
Statsautoriseret revisor

mne 33750
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B @stbanehus er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabs-

lovens bestemmelser for regnskabsklasse A samt foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabspe-

rioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstrackkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes veaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre

boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.
Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold il tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvide-
re indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herun-
der afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af sendrede

regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsyn-
ligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.
Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle be-

lab. Herved fordeles kurstab og —gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrap-

porten afleegges, og be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGQRELSEN
Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De pa side 28 anfarte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i for-
hold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret

tilstreekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Den del af de hos lejerne opkraevede belgb vedrgrende Grundejernes Investeringsfond, der reprae-

senterer en bindingspligt, er modregnet i lejeindteegterne og indregnet under gvrig geeld.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgéar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer

regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af indestadender hos banker.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedragrende prio-
ritetsgeeld, amortiserede kurstab og lAneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld) samt renter
af bankgeeld.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indreg-
nes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfarsel af belgb til
"Overfort resultat m.v.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafgift er tilstraekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab).
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veaerdiansaettes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balanceda-
gen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en
seerskilt opskrivningshenleeggelse.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenleeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens avrige, materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter felgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel veaerdi. Veerdien reduceres med nedskrivninger til imgde-

gaelse af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlzeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele samt

resterende overfarsel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse i overensstemmelse

med generalforsamlingsbeslutning.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Hensatte forpligtelser
"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrgrende foreningens forpligtelse til at afholde vedli-
geholdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet vedrgrende § 18

B modsvarer den under aktiver indregnede bindingspligt.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fra-
drag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder vaerdiansaettes prioritetsgaelden til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. For-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets
Igbetid.

Prioritetsgeelden er séledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opggres som det oprindeligt
modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdrags-

tiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hensaettelse til udskudt skat

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemal udlejet til et ikke-
medlem. Dermed opretholdes den skattemeessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at
der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som

falge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfarsel.

GVRIGE NOTER
Nagletal
De i note 18 anfarte nggletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analyse-

re foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske forhold.
Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar pa side 27. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andels-

boligforeningsloven.
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RESULTATOPGQRELSE

INDTAGTER
Boligafgifter
Lejeindteegter
@vrige indteegter

OMKOSTNINGER

Skatter, afgifter og forsikringer

Renholdelse

Vedligeholdelse

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Administrationsomkostninger
BRUTTORESULTAT

Afskrivninger pa installationer
DRIFTSRESULTAT

Finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Overfert til "reserve for dagsveerdi ejiendomme”

Overfert til "Overfert resultat m.v."

Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag

Amortisering af kurstab pa obligationslan
Tilleegsveerdi solgte andele

Overfort restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Note

o 00 b~ W

11

2019

8.874.127
1.007.210

87.535
9.968.872

-1.616.970
-639.756
-780.349
-339.512

-59.456
-716.680
5.816.149

-7.850
5.808.299

-3.436.214
2.372.085

0
2.372.085

7.850

2.372.085
-1.230.370
70.105
1.443.925
2.655.745

2.663.595

2018

8.791.076
1.107.007

60.670
9.958.753

-1.784.981
-602.312
-478.697

-1.931.343

-65.925
-525.377
4.570.118

-7.850
4.562.268

-3.448.954
1.113.314

0
1.113.314

7.850

1.113.314
-1.209.051
69.815
748.643
722.721

730.571
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Note 2019 2018
Grunde og bygninger 10 263.000.000 255.500.000
Dagsveerdi iht. valuarvurdering af 4. marts 2020
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018
udger kr. 106.000.000
Materielle anlaegsaktiver 263.000.000 255.500.000
ANLAGSAKTIVER 263.000.000 255.500.000
Tilgodehavender hos lejere og andelshavere 2.899 116.832
Andre tilgodehavender 19.698 49.664
Varmeregnskab 0 747
Forudbetalte omkostninger 28.534 27.500
Tilgodehavender 51.131 194.743
Likvide beholdninger 11 12.667.563 9.703.284
OMSATNINGSAKTIVER 12.718.694 9.898.027
AKTIVER 275.718.694 265.398.027

12
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelskapital
Reserve for dagsveerdi, eiendomme
Overfgrt resultat

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

ANDRE RESERVER

EGENKAPITAL

Forpligtelser Grundejernes Investeringsfond

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgeeld
Huslejedeposita
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af prioritetsgeeld
Forudbetalt husleje

Leverandgarer af tjenesteydelser
Anden geeld

Varmeregnskab

Geeld til lejere og andelshavere
Hensat til indvendig vedligeholdelse
Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nggletal

13

Note

12

13

14

14

15

16
17
18

2019

5.502.500
131.666.172
10.167.560
147.336.232

17.135.000
17.135.000

164.471.232

107.672.913
187.152
107.860.065

1.248.229
119.817
469.195
53.050
22.615
912.673
561.818

3.387.397

111.247.462

275.718.694

2018

5.439.500
124.158.322
18.169.261
147.767.083

5.250.000
5.250.000

153.017.083

108.851.036
217.258
109.068.294

1.230.370
151.955
522.473

35.294

0

786.572
585.986
3.312.650

112.380.944

265.398.027
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PENGESTROGMSOPGJRELSE

Driftsresultat

Reguleringer:
Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver

Pengestromme fra driften for @ndringer i driftskapital

AEndringer i driftskapital:

AEndringer i tilgodehavender, excl. Grundejernes Investeringsfond

AEndring i kortfristede geeldsforpligtelser
AEndring i huslejedeposita
Pengestromme fra driften for finansielle poster

Finansielle udbetalinger, excl. amortisering
Pengestromme fra ordinaer drift

Betalt selskabsskat
PENGESTRGMME FRA DRIFTSAKTIVITET

Renovering
PENGESTRGMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET

Indskud, andelshavere

Tilleegsveerdi salg andele

Afdrag pa prioritetslan

PENGESTRGMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET

AENDRINGER I LIKVIDER

Likvider 1. januar
LIKVIDER 31. DECEMBER

14

2019

5.808.299

7.850
5.816.149

143.612
56.888
-30.106
5.986.543

-3.366.108
2.620.435

0
2.620.435

63.000
1.511.214
-1.230.370
343.844

2.964.279

9.703.284
12.667.563

2018

4.562.268

7.850
4.570.118

-08.387
-280.228
-11.251
4.180.252

-3.379.140
801.112

0
801.112

31.500
764.942
-1.209.051
-412.609

388.503

9.314.781
9.703.284
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NOTER

1

LEJEINDTAGTER
Boligleje
Antennepladsleje

ANDRE INDTAGTER

Pligtarbejde

Forbrugsregnskab, tidligere ar
Indteegtsfarelse indvendig vedligeholdelse
Andre indteegter

SKATTER, AFGIFTER OG FORSIKRINGER
Ejendomsskatter m.v.

Ejendomsforsikringer

Vandafgifter

Elektricitet

Renovation

RENHOLDELSE
Viceveertfirma

Trappevask og vinduespolering
Snerydning

Anden renggring

Fjernelse grafitti
Skadedyrsbekaempelse
Haveanleeg

15

2019

971.477
35.733
1.007.210

20.246
67.289

87.535

547.434
210.864
436.183
135.834
286.655
1.616.970

411.002
170.297
17.593
20.001
0
11.698
9.165
639.756

2018

1.071.274
35.733
1.107.007

46.500

14.170
60.670

547.434
390.941
418.283
157.049
271.274
1.784.981

366.852
163.827
32.458
28.601
6.449

0

4.125
602.312
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NOTER

2019 2018
5 VEDLIGEHOLDELSE
Abonnement og service pa elevator 179.023 191.316
Maler 6.029 5.267
Glarmester 15.908 0
Liftleje 8.104 0
Faldstammer og stigestrenge 63.729 44.904
Murer, temrer og snedker 94.832 81.752
Lasesmed og nagler 74.026 18.016
Varmeanlaeg 25.048 30.039
VS 85.595 69.578
VVS, gennemgang installationer 48.806 0
Vaskerianleeg, incl. nye vaskemaskiner 59.480 8.050
El-installationer m.m. 37.566 18.828
Diverse incl. materialer arbejdsweekend 0 3.042
Radgivning, 5 &rs gennemgang regulering 2.710 0
Vedligeholdelse ej deekket af forsikring, tidligere ar 33.292 0
Rggalarmer 37.350 0
Tag og tagrender 4.530 4.694
Nyanskaffelser 4.321 3.211
780.349 478.697
6 VEDLIGEHOLDELSE, GENOPRETNING OG RENOVERING

Maler 0 350.479
Radgivning, byggetilladelse 0 82.290
Elevator 209.324 680.826
Ny port 130.188 0
Vinduesoverleegger 0 362.069
Udskiftning af vinduer 0 307.067
Indpakning ventilationsskorstene 0 148.612
339.512 1.931.343
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NOTER

2019 2018
7 ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Administrationshonorar 248.705 241.461
Anden administration 30.249 25.696
Valuarhonorar 10.000 15.000
Revisionshonorar 56.000 53.000
Revisionshonorar, regulering tidligere ar 1.500 0
Varmeregnskabshonorar, (2 ar i 2018) 30.855 60.883
Bestyrelsesudgifter 30.800 30.000
Mgder og generalforsamlinger 15.544 1.318
Kontingent, Andelsboligforening 13.813 13.571
Juridisk assistance 217.200 0
Radgiver 24 597 66.800
Telefon og internet 2.100 0
Tab pa lejere, varmeregnskab m.v. 8.602 0
Driftsomkostninger tomme lejligheder 5.364 4.854
Gebyrer 14.580 12.794
Smaanskaffelser 6.771 0
716.680 525.377
8 FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Prioritetsgeeld 3.301.392 3.373.297
Amortisering, prioritetsgeeld 70.105 69.815
Renter pengeinstitut 64.696 5.842
Andre renter 21 0
3.436.214 3.448.954
9 SKAT AF ARETS RESULTAT
Skat af arets skattepligtige indkomst 0 0

Regulering, udskudt skat

17
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NOTER

10 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar

Kgbesum

Kgbsomkostninger

Juridisk og teknisk assistance
Tekniske anlaeg

Gardanlaeg

Tagprojekt

Godtggrelse Gl

Kostpris 31. december

Veerdiregulering 1. januar
Arets opskrivning
Veardiregulering 31. december

Afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger
Afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december
Seneste offentlige ejendomsvurdering

EJENDOMMENES BELIGGENHED
Ringkgbinggade 7-15

Jstbanegade 175-177
Middelfartsgade 12-18
Holstebrogade 8-12

EJENDOMMENES INDHOLD
2 lejligheder a 5 veerelser

5 lejligheder a 4 veerelser

43 lejligheder a 3 veerelser

97 lejligheder a 2 veerelser

24 lejligheder a 1 1/2 veerelse
1 lejlighed a 1 veerelse

1 erhvervslejemal

27 opbevaringsrum

18

2019

103.000.000
619.400
500.000
6.129.625
2.561.593
22.060.591
-1.409.642

133.461.567

124.158.322
7.507.850
131.666.172

2.119.889
7.850
2.127.739

263.000.000
106.000.000

2018

103.000.000
619.400
500.000
6.129.625
2.561.593
22.060.591
-1.409.642

133.461.567

118.650.472
5.507.850
124.158.322

2.112.039
7.850
2.119.889

255.500.000
106.000.000
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NOTER

10 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

11

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2019 i henhold til vurdering af 4. marts
2020 af ejendomsmaegler og valuar Erik Jacobsen, statsautoriseret ejendomsmaegler, valuar MDE.
Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018 udger kr. 106.000.000.

Valuaren har foretaget vurderingen i henhold til "Vejledning til branchenorm for vurdering af
andelsboligejendomme iht. Andelsboligforeningsloven §5, stk. 2, litra b" som er udarbejdet af Dansk
Ejendomsmeeglerforening og har anvendt en DCF-model der tager udgangspunkt i en analyse af
ejendommens pengestremme over en periode pa 10 ar og en terminalveerdi. Pengestammene
kapitalseres ved en tilbagediskontering til nutidsveerdi med en diskonteringsrente.

Valuaren oplyser, at beregningerne er baseret pa en diskonteringsrente pa 3,75% (1,50% i inflation).
Afkastsatsen ar 1 er beregnet til 1,53%

Dagsveerdiberegningen er meget felsom over udsving i de anvendte paramerte i DCF-modellen, og en
stigning i diskonteringsrenten vil alt andet lige reducere dagsvaerdien af ejendommen og tilsvarende
medfore et fald i andelskronen.

Af valuarvurderingen fremgar det, at en stigning i diskonteringsrenten fra 3,75% til 4,25%, alt andet
lige, vil reducere dagsveaerdien af ejendommen med 34,8 mio. kr. En sadan andring, vil alt andet
lige reducere dagsveerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 6,32 til kr. 21,76.

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal veere geeldende pa handelstidspunktet.

2019 2018

LIKVIDE BEHOLDNINGER
Kassebeholdning 5.005 2.947
Danske Bank 11029477 12.662.558 9.700.337
12.667.563 9.703.284
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NOTER

12 EGENKAPITAL

13

Andelskapital

Overfort 1. januar

Arets indbetalinger
Andelskapital 31. december

Reserve for dagsvaerdi, ejendomme
Overfort 1. januar

Arets henleeggelse

Reserve 31. december

Overfort resultat

Overfort 1. januar

Andel af invendig vedligeholdelse, solgte lejeboliger
Betalte prioritetsafdrag

Amortisering af kurstab pa prioritetsgeeld
Henseettelse til renovering

Forslag til arets overfgrsel

Overfort resultat 31. december

HENSATTELSE TIL RENOVERINGER
Saldo 1. januar

Hensat til renovering i aret

Saldo 31. december

20

2019

5.439.500
63.000
5.502.500

124.158.322
7.507.850
131.666.172

18.169.261
67.289
1.230.370
-70.105
-11.885.000
2.655.745
10.167.560

5.250.000
11.885.000
17.135.000

2018

5.408.000
31.500
5.439.500

118.650.472
5.5607.850
124.158.322

19.041.005
16.299
1.209.051
-69.815
-2.750.000
722.721
18.169.261

2.500.000
2.750.000
5.250.000
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NOTER

2019 2018
14 PRIORITETSGALD

RD Flexlan 3,0488% 1) 74.771.000 74.771.000
RD Kontantlan 1,7644% 2) 16.889.723 17.795.971
RD Flexlan 0,9112% 3) 8.053.972 8.378.093
RD Flexlan 0,7848% 4) 9.829.000 9.829.000
Amortisering -622.553 -692.658
108.921.142 110.081.406

Heraf kortfristede geeldsforpligtelser 1.248.229 1.230.370
Langfristede geeldsforpligtelser 107.672.913 108.851.036
Restgeeld efter 5 ar 88.658.952 94.754.337
Realkreditlan til kursveerdi 113.624.937 116.850.341

1) Afdragsfrit indtil 1/4 2021. Rentetilpasses 1/4 2021. Restlgbetid 21 ar.
2) Kontantlan med restlgbetid 16 ar.

3) Flexlan. Rentetilpasses 1/4 2023. Restlgbetid 23 ar.

4) Afdragsfrit indtil 2024. Rentetilpasses 1/4 2024. Restlgbetid 24 ar.

21
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NOTER

2019 2018

15 HENSAT TIL INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE
Saldo 1. januar 585.986 591.350
Tilbagefert solgte lejligheder -67.289 -16.299
Arets nettoregulering 43.121 10.935
561.818 585.986
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17

EVENTUALPOSTER M.V.
Foreningens medlemmer haefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfere
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter foreningsstiftelse 6. november
2003. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen som fglge af en vedtaegts-
bestemmelse ikke kan afheende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil
blive udlgst ejendomsavancebeskatning. Der er athaendet 43 lejligheder siden stiftelsen, og foreningen
udlejer fortsat 19 lejligheder til ikke-medlemmer.

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker overgang
af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet) til skattefri anvendelse (andel).
Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen, som forholdsmeessigt kan henfgres til de lejlig-
heder, som i perioden fra foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste leje-
mal skifter status og skatten heraf kan saledes udgere et veesentligt belab, som ikke fremgar af ars-
regnskabets balance eller er indregnet i beregningen af andelenes veerdi.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut kr. 109.543.695, er afgivet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 udggr kr. 263.000.000.

Til sikkerhed for banklan er deponeret ejerpantebrev nom. kr. 8.316.000 med pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi 31. december 2019 udger kr. 263.000.000.

22
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NOTER

18 NOGGLETAL

Ngagletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af

arealer. | A/B Ostbanehus anvendes andelsindskuddene som fordelingsn@gle, og de arealbaserede

nggletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke de, der konkret geelder for den enkelte

andelshaver.
Ejendommens areal udger felgende:

Andelsboliger
Boliglejemal
Erhvervslejemal

Beregnede nggletal for foreningen

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
Foreslaet andelsveerdi

Kr.
106.000.000
263.000.000
133.461.567

98.528.768
142.624.937

Omkostninger m.v. i % af (omkostninger + finansielle poster netto

+ afdrag)
Vedligeholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter

23

Antal
154
20

0

174

Pr. kvm
andel

9.632
23.898
12.127

8.953
12.960

Fordelings-
areal (kvm)

11.005,0
1.546,0
0,0
12.551,0

Pr. kvm
total

8.446 5

20.955
10.634

N
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Kvm

%
13%
34%
39%
14%
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LOVKRAVEDE NOGLEOPLYSNINGER

B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

Cc2

C3

D1
D2

E1

E2

Andelsboliger

Erhvervsandele

Boliglejemal

Erhvervslejemal

@vrige lejemal (keeldre, garager mv.)

| alt

31.12.19
BBR Areal
Antal m?
154 10.925
0 0
20 1.475
0 0
0 0
174 12.400

31.12.18
BBR Areal
m2

10.799

0
1.601
0

0
12.400

31.12.17
BBR Areal
m2

10.736

0

1.664

0

0

12.400

Andelsboligforeningen har afsluttet tagprojektet indeholdende knopskydning hvilket har udvidet

andelsboligarealet. N@gleoplysningerne er alene pavirket af de arealer som er registreret hos BBR.

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af andelsvaerdien

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af boligafgiften

Hvis andet, beskrives
fordenlingsnaglen her

Foreningens stiftelsesar

Ejendommens opfarelsesar:

Heefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen

Boligernes
areal (BBR)

Boligernes
areal (anden
kilde)

Det
oprindelige
indskud

Ja

Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
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Andet

Ar
2003
1934

Nej
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LOVKRAVEDE NGGLEOPLYSNINGER

F1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1

K2
K3

Anskaffelses-

prisen
Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
andelsveerdien

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip

Generalforsamlingsbestemte reserver

Reserver i procent af ejendomsveerdi

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplgsning?

Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgarelse nr.
978 af 19. oktober 2009)?

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom?

Boligafgift 743.947 x12

Erhvervslejeindteegter 0 x12

Boliglejeindtaegter 72.961 x12

2019

kr. pr. m?

Arets resultat pr andels-m? de sidste tre ar 217,12
Andelsveerdi

Geeld - omseetningsaktiver

Teknisk andelsveerdi

25

Valuar-
vurdering

X

Anvendt veerdi
pr31.12.19
kr.

263.000.000

Anvendt veerdi
pr 31.12.19
kr.

17.135.000

6,52%

Ja

/10.925
/10.925
/10.925

2018
kr. pr. m?
103,09

Offentlig
vurdering

kr. pr. m?
21.210

kr. pr. m?
1.382

Nej

kr. pr. m?
817

80

2017
kr. pr. m?
133,60

kr. pr. m?

13.055

9.019
22.074
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LOVKRAVEDE NGGLEOPLYSNINGER

M1 Vedligeholdelse, labende
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
M3 Vedligeholdelse i alt

2019

kr. pr. m?
63

27

90

2018

kr. pr. m?
39

156

194

P Friveerdi (gaeld sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi)

R Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar

26

2019
kr. pr. m?
113

2018
kr. pr. m?
112

2017

kr. pr. m?
43

131

174

58%

2017
kr. pr. m?
110
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ANDELSKRONEOPGQRELSE

§ 5, stk. 2, litra A, ejendommens anskaffelsesvardi

Egenkapital ifglge arsrapport 164.471.232
Opskrivning, ejendom -131.666.172

32.805.060
Andelskrone 32.805.060/5.502.500 5,9618

§ 5, stk. 2, litra B, ejendommens handelsvardi med. henszettelser til renovering

Andelskronens vaerdi 31. december 2019, beregnet pa basis af eiendommens kontantveerdi, beregnet
af statsautoriseret ejendomsmaegler Erik Jacobsen, valuar MDE af 4. marts 2020, udger

kr. 263.000.000

Egenkapital ifalge arsrapport 164.471.232
Realkreditlan til kursveerdi 113.624.937
Realkreditlan til bogfart veerdi 108.921.142 -4.703.795
Afrunding til andelskrone, 2 decimaler -7.500
Henseaettelse til fremtidig vedligeholdelse -17.135.000
142.624.937
Andelskrone 142.624.937/5.502.500 25,9200
Andelsveerdi vedtaget pa seneste ordinaere generalforsamling den 1. april 2019 25,9200
OBS!

Der er givet tilsagn omkring salg af 2 loftsarealer som ikke er blevet effektueret.
Salget vil pavirke andelskapitalen, og safremt andelskronen skal holdes pa kr. 25,92 vil det
medfere en reduktion af hensaettelsen til fremtidig vedligeholdelse pa kr. 2.281.663.
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SAMMENLIGNING DRIFTSBUDGET 2019

Indtaegter

Boligafgifter, andelshavere

Lejeindtaegter, incl. indvendig vedligeholdelse
Andre indteegter

Indtaegter i alt

Udgifter
Finansielle omkostninger

Driftsudgifter:

Ejendomsskatter

Forsikringer

Forbrugsafgifter

Renholdelse

Udvendig vedligeholdelse
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Afskrivninger installationer

Administrationsudgifter:
Administrationshonorar

Valuarvurdering

Revision

Revisionshonorar, regulering tidligere ar
Juridisk assistance
Varmeregnskabshonorar
Bestyrelsesudgifter

Gebyrer

Tab lejetiigodehavender, varmeregnskab og tomgang

Diverse udgifter

Udgifter i alt

Resultat for ekstraordinare poster
Tilleegsveerdi salg andele

Afskrivninger, bredbandsinstallation m.m.
Amortisering

Afdrag pa prioritetsgaeld

ARETS BUDGETTEREDE RESULTAT

28

Budget
2019
ej revideret

8.825.148
1.107.695

0
9.932.843

3.386.010
3.386.010

824.174
227.422
587.500
652.725
2.473.507
64.032

0
4.829.360

248.705
12.000
56.000

0
10.000
30.700
40.500

0

0

108.000

505.905

8.721.275
1.211.568
0

-7.850

0
-1.203.718

Faktisk
2019

8.874.127
1.007.210

87.535
9.968.872

3.436.214
3.436.214

834.089
210.864
572.017
639.756
1.119.861
59.456
7.850
3.443.893

248.705
10.000
56.000

1.500

217.200
30.855
30.800
14.580
13.966
93.074

716.680

7.596.787
2.372.085
1.443.925
7.850
70.105

-1.230.370

2.663.595
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Dette dokument er underskrevet af nedenstédende parter, der med deres underskrift har bekraeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

Karen Margaret Dickson

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
P& vegne af A/B @stbanehus (568)

PID: 9208-2002-2-181856317595

Tidspunkt for underskrift: 13-11-2020 kl.: 07:09:43
Underskrevet med NemID

Pamela Jacobsen

Som Administrator NEM ID
RID: 41957077

Tidspunkt for underskrift: 03-11-2020 kl.: 18:34:33
Underskrevet med NemID

Tilde Randsborg

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
P& vegne af A/B @stbanehus (568)

PID: 9208-2002-2-432063928195

Tidspunkt for underskrift: 13-11-2020 kl.: 16:24:42
Underskrevet med NemID

Sara Siggaard Eriksen

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
P& vegne af A/B @stbanehus (568)

PID: 9208-2002-2-819361542688

Tidspunkt for underskrift: 07-11-2020 kl.: 06:45:23
Underskrevet med NemID

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement
document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a
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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2019 for A/B Jstbanehus.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-

klasse A samt foreningens vedtaegter.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, fi-
nansielle stilling og pengestramme pr. 31. december 2019 samt af foreningens aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar — 31. december 2019.

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

vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. maj 2020

Bestyrelse

Birgitte Wuttke Karen Dickson Anders Dencker
Birgit Djurhuus Tilde Randsborg Sara Eriksen
UIf Thorsen Dorte Jakobsen

Administrator

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S

Arsrapportens godkendelse

Saledes forelagt og vedtaget pa andelsboligforeningens ordinzere generalforsamling den 2020.

Dirigent
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne af A/B @stbanehus
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B @stbanehus for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og

foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedteegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede re-

visionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber
for andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i budgetsammenligning for regnskabsaret 2019. Disse budgettal har, som det ogsa

fremgar af budgetsammenligningen, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

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

end at ggre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-

ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af

intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er

rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er
veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vae-
sentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning g@gre opmaerksom péa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at andelsbo-

ligforeningen ikke laengere kan fortsaette driften.
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. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

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

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

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 25. maj 2020

KRESTON CM
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab

CVR-nr. 3946 31 13

Jacob Hjort
Statsautoriseret revisor

mne 33750
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B @stbanehus er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabs-

lovens bestemmelser for regnskabsklasse A samt foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabspe-

rioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstrackkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes veaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre

boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.
Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold il tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvide-
re indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herun-
der afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af sendrede

regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsyn-
ligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.
Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle be-

lab. Herved fordeles kurstab og —gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrap-

porten afleegges, og be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGQRELSEN
Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De pa side 28 anfarte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i for-
hold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret

tilstreekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Den del af de hos lejerne opkraevede belgb vedrgrende Grundejernes Investeringsfond, der reprae-

senterer en bindingspligt, er modregnet i lejeindteegterne og indregnet under gvrig geeld.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgéar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer

regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af indestadender hos banker.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedragrende prio-
ritetsgeeld, amortiserede kurstab og lAneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld) samt renter
af bankgeeld.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indreg-
nes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfgrsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfarsel af belgb til
"Overfort resultat m.v.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafgift er tilstraekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab).
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veaerdiansaettes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balanceda-
gen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en
seerskilt opskrivningshenleeggelse.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenleeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens avrige, materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter felgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel veaerdi. Veerdien reduceres med nedskrivninger til imgde-

gaelse af tab.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlzeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele samt

resterende overfarsel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse i overensstemmelse

med generalforsamlingsbeslutning.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Hensatte forpligtelser
"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrgrende foreningens forpligtelse til at afholde vedli-
geholdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet vedrgrende § 18

B modsvarer den under aktiver indregnede bindingspligt.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fra-
drag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder vaerdiansaettes prioritetsgaelden til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. For-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets
Igbetid.

Prioritetsgeelden er séledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opggres som det oprindeligt
modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdrags-

tiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hensaettelse til udskudt skat

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal veere mindst et lejemal udlejet til et ikke-
medlem. Dermed opretholdes den skattemeessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at
der udlgses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som

falge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfarsel.

GVRIGE NOTER
Nagletal
De i note 18 anfarte nggletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analyse-

re foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske forhold.
Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar pa side 27. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andels-

boligforeningsloven.
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RESULTATOPGQRELSE

INDTAGTER
Boligafgifter
Lejeindteegter
@vrige indteegter

OMKOSTNINGER

Skatter, afgifter og forsikringer

Renholdelse

Vedligeholdelse

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Administrationsomkostninger
BRUTTORESULTAT

Afskrivninger pa installationer
DRIFTSRESULTAT

Finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Overfert til "reserve for dagsveerdi ejiendomme”

Overfert til "Overfert resultat m.v."

Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag

Amortisering af kurstab pa obligationslan
Tilleegsveerdi solgte andele

Overfort restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Note

o 00 b~ W

11

2019

8.874.127
1.007.210

87.535
9.968.872

-1.616.970
-639.756
-780.349
-339.512

-59.456
-716.680
5.816.149

-7.850
5.808.299

-3.436.214
2.372.085

0
2.372.085

7.850

2.372.085
-1.230.370
70.105
1.443.925
2.655.745

2.663.595

2018

8.791.076
1.107.007

60.670
9.958.753

-1.784.981
-602.312
-478.697

-1.931.343

-65.925
-525.377
4.570.118

-7.850
4.562.268

-3.448.954
1.113.314

0
1.113.314

7.850

1.113.314
-1.209.051
69.815
748.643
722.721

730.571
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Note 2019 2018
Grunde og bygninger 10 263.000.000 255.500.000
Dagsveerdi iht. valuarvurdering af 4. marts 2020
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018
udger kr. 106.000.000
Materielle anlaegsaktiver 263.000.000 255.500.000
ANLAGSAKTIVER 263.000.000 255.500.000
Tilgodehavender hos lejere og andelshavere 2.899 116.832
Andre tilgodehavender 19.698 49.664
Varmeregnskab 0 747
Forudbetalte omkostninger 28.534 27.500
Tilgodehavender 51.131 194.743
Likvide beholdninger 11 12.667.563 9.703.284
OMSATNINGSAKTIVER 12.718.694 9.898.027
AKTIVER 275.718.694 265.398.027
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelskapital
Reserve for dagsveerdi, eiendomme
Overfgrt resultat

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

ANDRE RESERVER

EGENKAPITAL

Forpligtelser Grundejernes Investeringsfond

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgeeld
Huslejedeposita
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af prioritetsgeeld
Forudbetalt husleje

Leverandgarer af tjenesteydelser
Anden geeld

Varmeregnskab

Geeld til lejere og andelshavere
Hensat til indvendig vedligeholdelse
Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nggletal

13

Note

12

13

14

14

15

16
17
18

2019

5.502.500
131.666.172
10.167.560
147.336.232

17.135.000
17.135.000

164.471.232

107.672.913
187.152
107.860.065

1.248.229
119.817
469.195
53.050
22.615
912.673
561.818

3.387.397

111.247.462

275.718.694

2018

5.439.500
124.158.322
18.169.261
147.767.083

5.250.000
5.250.000

153.017.083

108.851.036
217.258
109.068.294

1.230.370
151.955
522.473

35.294

0

786.572
585.986
3.312.650

112.380.944

265.398.027
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PENGESTROGMSOPGJRELSE

Driftsresultat

Reguleringer:
Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver

Pengestromme fra driften for @ndringer i driftskapital

AEndringer i driftskapital:

AEndringer i tilgodehavender, excl. Grundejernes Investeringsfond

AEndring i kortfristede geeldsforpligtelser
AEndring i huslejedeposita
Pengestromme fra driften for finansielle poster

Finansielle udbetalinger, excl. amortisering
Pengestromme fra ordinaer drift

Betalt selskabsskat
PENGESTRGMME FRA DRIFTSAKTIVITET

Renovering
PENGESTRGMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET

Indskud, andelshavere

Tilleegsveerdi salg andele

Afdrag pa prioritetslan

PENGESTRGMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET

AENDRINGER I LIKVIDER

Likvider 1. januar
LIKVIDER 31. DECEMBER

14

2019

5.808.299

7.850
5.816.149

143.612
56.888
-30.106
5.986.543

-3.366.108
2.620.435

0
2.620.435

63.000
1.511.214
-1.230.370
343.844

2.964.279

9.703.284
12.667.563

2018

4.562.268

7.850
4.570.118

-08.387
-280.228
-11.251
4.180.252

-3.379.140
801.112

0
801.112

31.500
764.942
-1.209.051
-412.609

388.503

9.314.781
9.703.284
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NOTER

1

LEJEINDTAGTER
Boligleje
Antennepladsleje

ANDRE INDTAGTER

Pligtarbejde

Forbrugsregnskab, tidligere ar
Indteegtsfarelse indvendig vedligeholdelse
Andre indteegter

SKATTER, AFGIFTER OG FORSIKRINGER
Ejendomsskatter m.v.

Ejendomsforsikringer

Vandafgifter

Elektricitet

Renovation

RENHOLDELSE
Viceveertfirma

Trappevask og vinduespolering
Snerydning

Anden renggring

Fjernelse grafitti
Skadedyrsbekaempelse
Haveanleeg

15

2019

971.477
35.733
1.007.210

20.246
67.289

87.535

547.434
210.864
436.183
135.834
286.655
1.616.970

411.002
170.297
17.593
20.001
0
11.698
9.165
639.756

2018

1.071.274
35.733
1.107.007

46.500

14.170
60.670

547.434
390.941
418.283
157.049
271.274
1.784.981

366.852
163.827
32.458
28.601
6.449

0

4.125
602.312
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NOTER

2019 2018
5 VEDLIGEHOLDELSE
Abonnement og service pa elevator 179.023 191.316
Maler 6.029 5.267
Glarmester 15.908 0
Liftleje 8.104 0
Faldstammer og stigestrenge 63.729 44.904
Murer, temrer og snedker 94.832 81.752
Lasesmed og nagler 74.026 18.016
Varmeanlaeg 25.048 30.039
VS 85.595 69.578
VVS, gennemgang installationer 48.806 0
Vaskerianleeg, incl. nye vaskemaskiner 59.480 8.050
El-installationer m.m. 37.566 18.828
Diverse incl. materialer arbejdsweekend 0 3.042
Radgivning, 5 &rs gennemgang regulering 2.710 0
Vedligeholdelse ej deekket af forsikring, tidligere ar 33.292 0
Rggalarmer 37.350 0
Tag og tagrender 4.530 4.694
Nyanskaffelser 4.321 3.211
780.349 478.697
6 VEDLIGEHOLDELSE, GENOPRETNING OG RENOVERING

Maler 0 350.479
Radgivning, byggetilladelse 0 82.290
Elevator 209.324 680.826
Ny port 130.188 0
Vinduesoverleegger 0 362.069
Udskiftning af vinduer 0 307.067
Indpakning ventilationsskorstene 0 148.612
339.512 1.931.343
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NOTER

2019 2018
7 ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Administrationshonorar 248.705 241.461
Anden administration 30.249 25.696
Valuarhonorar 10.000 15.000
Revisionshonorar 56.000 53.000
Revisionshonorar, regulering tidligere ar 1.500 0
Varmeregnskabshonorar, (2 ar i 2018) 30.855 60.883
Bestyrelsesudgifter 30.800 30.000
Mgder og generalforsamlinger 15.544 1.318
Kontingent, Andelsboligforening 13.813 13.571
Juridisk assistance 217.200 0
Radgiver 24 597 66.800
Telefon og internet 2.100 0
Tab pa lejere, varmeregnskab m.v. 8.602 0
Driftsomkostninger tomme lejligheder 5.364 4.854
Gebyrer 14.580 12.794
Smaanskaffelser 6.771 0
716.680 525.377
8 FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Prioritetsgeeld 3.301.392 3.373.297
Amortisering, prioritetsgeeld 70.105 69.815
Renter pengeinstitut 64.696 5.842
Andre renter 21 0
3.436.214 3.448.954
9 SKAT AF ARETS RESULTAT
Skat af arets skattepligtige indkomst 0 0

Regulering, udskudt skat
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NOTER

10 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar

Kgbesum

Kgbsomkostninger

Juridisk og teknisk assistance
Tekniske anlaeg

Gardanlaeg

Tagprojekt

Godtggrelse Gl

Kostpris 31. december

Veerdiregulering 1. januar
Arets opskrivning
Veardiregulering 31. december

Afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger
Afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december
Seneste offentlige ejendomsvurdering

EJENDOMMENES BELIGGENHED
Ringkgbinggade 7-15

Jstbanegade 175-177
Middelfartsgade 12-18
Holstebrogade 8-12

EJENDOMMENES INDHOLD
2 lejligheder a 5 veerelser

5 lejligheder a 4 veerelser

43 lejligheder a 3 veerelser

97 lejligheder a 2 veerelser

24 lejligheder a 1 1/2 veerelse
1 lejlighed a 1 veerelse

1 erhvervslejemal

27 opbevaringsrum
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2019

103.000.000
619.400
500.000
6.129.625
2.561.593
22.060.591
-1.409.642

133.461.567

124.158.322
7.507.850
131.666.172

2.119.889
7.850
2.127.739

263.000.000
106.000.000

2018

103.000.000
619.400
500.000
6.129.625
2.561.593
22.060.591
-1.409.642

133.461.567

118.650.472
5.507.850
124.158.322

2.112.039
7.850
2.119.889

255.500.000
106.000.000
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NOTER

10 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

11

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2019 i henhold til vurdering af 4. marts
2020 af ejendomsmaegler og valuar Erik Jacobsen, statsautoriseret ejendomsmaegler, valuar MDE.
Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018 udger kr. 106.000.000.

Valuaren har foretaget vurderingen i henhold til "Vejledning til branchenorm for vurdering af
andelsboligejendomme iht. Andelsboligforeningsloven §5, stk. 2, litra b" som er udarbejdet af Dansk
Ejendomsmeeglerforening og har anvendt en DCF-model der tager udgangspunkt i en analyse af
ejendommens pengestremme over en periode pa 10 ar og en terminalveerdi. Pengestammene
kapitalseres ved en tilbagediskontering til nutidsveerdi med en diskonteringsrente.

Valuaren oplyser, at beregningerne er baseret pa en diskonteringsrente pa 3,75% (1,50% i inflation).
Afkastsatsen ar 1 er beregnet til 1,53%

Dagsveerdiberegningen er meget felsom over udsving i de anvendte paramerte i DCF-modellen, og en
stigning i diskonteringsrenten vil alt andet lige reducere dagsvaerdien af ejendommen og tilsvarende
medfore et fald i andelskronen.

Af valuarvurderingen fremgar det, at en stigning i diskonteringsrenten fra 3,75% til 4,25%, alt andet
lige, vil reducere dagsveaerdien af ejendommen med 34,8 mio. kr. En sadan andring, vil alt andet
lige reducere dagsveerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 6,32 til kr. 21,76.

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal veere geeldende pa handelstidspunktet.

2019 2018

LIKVIDE BEHOLDNINGER
Kassebeholdning 5.005 2.947
Danske Bank 11029477 12.662.558 9.700.337
12.667.563 9.703.284
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NOTER

12 EGENKAPITAL

13

Andelskapital

Overfort 1. januar

Arets indbetalinger
Andelskapital 31. december

Reserve for dagsvaerdi, ejendomme
Overfort 1. januar

Arets henleeggelse

Reserve 31. december

Overfort resultat

Overfort 1. januar

Andel af invendig vedligeholdelse, solgte lejeboliger
Betalte prioritetsafdrag

Amortisering af kurstab pa prioritetsgeeld
Henseettelse til renovering

Forslag til arets overfgrsel

Overfort resultat 31. december

HENSATTELSE TIL RENOVERINGER
Saldo 1. januar

Hensat til renovering i aret

Saldo 31. december

20

2019

5.439.500
63.000
5.502.500

124.158.322
7.507.850
131.666.172

18.169.261
67.289
1.230.370
-70.105
-11.885.000
2.655.745
10.167.560

5.250.000
11.885.000
17.135.000

2018

5.408.000
31.500
5.439.500

118.650.472
5.5607.850
124.158.322

19.041.005
16.299
1.209.051
-69.815
-2.750.000
722.721
18.169.261

2.500.000
2.750.000
5.250.000

This document has esignatur Agreement-ID: d60eefc8rTt240925217







NOTER

2019 2018
14 PRIORITETSGALD

RD Flexlan 3,0488% 1) 74.771.000 74.771.000
RD Kontantlan 1,7644% 2) 16.889.723 17.795.971
RD Flexlan 0,9112% 3) 8.053.972 8.378.093
RD Flexlan 0,7848% 4) 9.829.000 9.829.000
Amortisering -622.553 -692.658
108.921.142 110.081.406

Heraf kortfristede geeldsforpligtelser 1.248.229 1.230.370
Langfristede geeldsforpligtelser 107.672.913 108.851.036
Restgeeld efter 5 ar 88.658.952 94.754.337
Realkreditlan til kursveerdi 113.624.937 116.850.341

1) Afdragsfrit indtil 1/4 2021. Rentetilpasses 1/4 2021. Restlgbetid 21 ar.
2) Kontantlan med restlgbetid 16 ar.

3) Flexlan. Rentetilpasses 1/4 2023. Restlgbetid 23 ar.

4) Afdragsfrit indtil 2024. Rentetilpasses 1/4 2024. Restlgbetid 24 ar.
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NOTER

2019 2018

15 HENSAT TIL INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE
Saldo 1. januar 585.986 591.350
Tilbagefert solgte lejligheder -67.289 -16.299
Arets nettoregulering 43.121 10.935
561.818 585.986
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EVENTUALPOSTER M.V.
Foreningens medlemmer haefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer medfere
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter foreningsstiftelse 6. november
2003. Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet foreningen som fglge af en vedtaegts-
bestemmelse ikke kan afheende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil
blive udlgst ejendomsavancebeskatning. Der er athaendet 43 lejligheder siden stiftelsen, og foreningen
udlejer fortsat 19 lejligheder til ikke-medlemmer.

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker overgang
af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet) til skattefri anvendelse (andel).
Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen, som forholdsmeessigt kan henfgres til de lejlig-
heder, som i perioden fra foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste leje-
mal skifter status og skatten heraf kan saledes udgere et veesentligt belab, som ikke fremgar af ars-
regnskabets balance eller er indregnet i beregningen af andelenes veerdi.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut kr. 109.543.695, er afgivet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 udggr kr. 263.000.000.

Til sikkerhed for banklan er deponeret ejerpantebrev nom. kr. 8.316.000 med pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi 31. december 2019 udger kr. 263.000.000.
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NOTER

18 NOGGLETAL

Ngagletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af

arealer. | A/B Ostbanehus anvendes andelsindskuddene som fordelingsn@gle, og de arealbaserede

nggletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke de, der konkret geelder for den enkelte

andelshaver.
Ejendommens areal udger felgende:

Andelsboliger
Boliglejemal
Erhvervslejemal

Beregnede nggletal for foreningen

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
Foreslaet andelsveerdi

Kr.
106.000.000
263.000.000
133.461.567

98.528.768
142.624.937

Omkostninger m.v. i % af (omkostninger + finansielle poster netto

+ afdrag)
Vedligeholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter

23

Antal
154
20

0

174

Pr. kvm
andel

9.632
23.898
12.127

8.953
12.960

Fordelings-
areal (kvm)

11.005,0
1.546,0
0,0
12.551,0

Pr. kvm
total

8.446 5

20.955
10.634
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LOVKRAVEDE NOGLEOPLYSNINGER

B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

Cc2

C3

D1
D2

E1

E2

Andelsboliger

Erhvervsandele

Boliglejemal

Erhvervslejemal

@vrige lejemal (keeldre, garager mv.)

| alt

31.12.19
BBR Areal
Antal m?
154 10.925
0 0
20 1.475
0 0
0 0
174 12.400

31.12.18
BBR Areal
m2

10.799

0
1.601
0

0
12.400

31.12.17
BBR Areal
m2

10.736

0

1.664

0

0

12.400

Andelsboligforeningen har afsluttet tagprojektet indeholdende knopskydning hvilket har udvidet

andelsboligarealet. N@gleoplysningerne er alene pavirket af de arealer som er registreret hos BBR.

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af andelsvaerdien

Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af boligafgiften

Hvis andet, beskrives
fordenlingsnaglen her

Foreningens stiftelsesar

Ejendommens opfarelsesar:

Heefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen

Boligernes
areal (BBR)

Boligernes
areal (anden
kilde)

Det
oprindelige
indskud

Ja

Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
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Andet

Ar
2003
1934

Nej
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LOVKRAVEDE NGGLEOPLYSNINGER

F1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1

K2
K3

Anskaffelses-

prisen
Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
andelsveerdien

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip

Generalforsamlingsbestemte reserver

Reserver i procent af ejendomsveerdi

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplgsning?

Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgarelse nr.
978 af 19. oktober 2009)?

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom?

Boligafgift 743.947 x12

Erhvervslejeindteegter 0 x12

Boliglejeindtaegter 72.961 x12

2019

kr. pr. m?

Arets resultat pr andels-m? de sidste tre ar 217,12
Andelsveerdi

Geeld - omseetningsaktiver

Teknisk andelsveerdi

25

Valuar-
vurdering

X

Anvendt veerdi
pr31.12.19
kr.

263.000.000

Anvendt veerdi
pr 31.12.19
kr.

17.135.000

6,52%

Ja

/10.925
/10.925
/10.925

2018
kr. pr. m?
103,09

Offentlig
vurdering

kr. pr. m?
21.210

kr. pr. m?
1.382

Nej

kr. pr. m?
817

80

2017
kr. pr. m?
133,60

kr. pr. m?

13.055

9.019
22.074
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LOVKRAVEDE NGGLEOPLYSNINGER

M1 Vedligeholdelse, labende
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
M3 Vedligeholdelse i alt

2019

kr. pr. m?
63

27

90

2018

kr. pr. m?
39

156

194

P Friveerdi (gaeld sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi)

R Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar
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2019
kr. pr. m?
113

2018
kr. pr. m?
112

2017

kr. pr. m?
43

131

174

58%

2017
kr. pr. m?
110
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ANDELSKRONEOPGQRELSE

§ 5, stk. 2, litra A, ejendommens anskaffelsesvardi

Egenkapital ifglge arsrapport 164.471.232
Opskrivning, ejendom -131.666.172

32.805.060
Andelskrone 32.805.060/5.502.500 5,9618

§ 5, stk. 2, litra B, ejendommens handelsvardi med. henszettelser til renovering

Andelskronens vaerdi 31. december 2019, beregnet pa basis af eiendommens kontantveerdi, beregnet
af statsautoriseret ejendomsmaegler Erik Jacobsen, valuar MDE af 4. marts 2020, udger

kr. 263.000.000

Egenkapital ifalge arsrapport 164.471.232
Realkreditlan til kursveerdi 113.624.937
Realkreditlan til bogfart veerdi 108.921.142 -4.703.795
Afrunding til andelskrone, 2 decimaler -7.500
Henseaettelse til fremtidig vedligeholdelse -17.135.000
142.624.937
Andelskrone 142.624.937/5.502.500 25,9200
Andelsveerdi vedtaget pa seneste ordinaere generalforsamling den 1. april 2019 25,9200
OBS!

Der er givet tilsagn omkring salg af 2 loftsarealer som ikke er blevet effektueret.
Salget vil pavirke andelskapitalen, og safremt andelskronen skal holdes pa kr. 25,92 vil det
medfere en reduktion af hensaettelsen til fremtidig vedligeholdelse pa kr. 2.281.663.
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SAMMENLIGNING DRIFTSBUDGET 2019

Indtaegter

Boligafgifter, andelshavere

Lejeindtaegter, incl. indvendig vedligeholdelse
Andre indteegter

Indtaegter i alt

Udgifter
Finansielle omkostninger

Driftsudgifter:

Ejendomsskatter

Forsikringer

Forbrugsafgifter

Renholdelse

Udvendig vedligeholdelse
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Afskrivninger installationer

Administrationsudgifter:
Administrationshonorar

Valuarvurdering

Revision

Revisionshonorar, regulering tidligere ar
Juridisk assistance
Varmeregnskabshonorar
Bestyrelsesudgifter

Gebyrer

Tab lejetiigodehavender, varmeregnskab og tomgang

Diverse udgifter

Udgifter i alt

Resultat for ekstraordinare poster
Tilleegsveerdi salg andele

Afskrivninger, bredbandsinstallation m.m.
Amortisering

Afdrag pa prioritetsgaeld

ARETS BUDGETTEREDE RESULTAT
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Budget
2019
ej revideret

8.825.148
1.107.695

0
9.932.843

3.386.010
3.386.010

824.174
227.422
587.500
652.725
2.473.507
64.032

0
4.829.360

248.705
12.000
56.000

0
10.000
30.700
40.500

0

0

108.000

505.905

8.721.275
1.211.568
0

-7.850

0
-1.203.718

Faktisk
2019

8.874.127
1.007.210

87.535
9.968.872

3.436.214
3.436.214

834.089
210.864
572.017
639.756
1.119.861
59.456
7.850
3.443.893

248.705
10.000
56.000

1.500

217.200
30.855
30.800
14.580
13.966
93.074

716.680

7.596.787
2.372.085
1.443.925
7.850
70.105

-1.230.370

2.663.595
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 Im4stZZfqBa+fzQczprXU+xeCpTRJngH8C0SFLjI89Q=


 
B6bAyn1olMTYzIInXk6Sw1g5hIL3tYIflnbHA5cuVHIdfOG09IrA8gK+QBRBf48LJmV4BjbFd9DV
/ZsgxwII5261aU6OUd6NBEzoENtfEgaaDeXMAkudPhMLYwuRg8Cn628eu6cBBSlv6DBCk/qPMfdO
xLwlCb2iO3OZXCz0GTzoV6ZsZpGP6kdJblix79OVq5Iox7ndGaIh1HBnq+4rT5VrnIJKeNs2eXI5
sB4VS2oesbWosnkYoA8Do602Y+G7uL5D/mhkLaV+2YWDnnrAFYoHKQ1US2GJsT/+wUJqaBw9o3fr
OEpW0w3wcDSQY/aUyYLWEncVoRWE0Uc8DDe/qQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTFfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg2LjAuNDI0MC4xOTggU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 3767044481071733075
  hashsumB d60eefc8rTt240925217/SHA512/6EC636A638CFCEEB72C7D24D6C56DD0F3CF47A686B3A298F25A5D6E40BA927CC8A722AB11CF24CBDCAF47B3FA9D7B37850D398BFAE73BDBD29E5B735E6C6A994
  hashsumC f23ddda4wST240925217/SHA512/CEC0BA807C16221D80295B0D041BB930459030BD8AF3976ED631ACFE04E7D56332415CF13771A9AD22E44456892C55DD8DC38C41AFB99C51D768A4D51FE01DD5
  TimeStamp MjAyMC0xMS0xOCAxNzozMTowOCswMTAw




  
 
 
 
 
 
 h/ZHODpzLCMZPOwTBwuZV3HzsSQwZx1qdRVXrymy6JA=


 
YPD54/QZJ1mIfanEXn5NJykT4tF75xVJkV9vu9RFHb2l8MbLi6XKM0kpb2pss1g0LbigDGdYoQxo
1/S9T3tsdnV93fqNaeSltGMklNvwg3c+UIns3cWgBR6sMLIm2w7SrCNIFrVTCkW0sfPYSpJzFkkc
n/r4T6ZnqXcYJO7g6m2IajasDrJLz4tuMvAMMK6qH7arrnPdNRgA1XXyjLLF2IOWZNAs9uS/MHRd
eSCqJjudW17BKbkBXwTQoy0ARSQ5P5ww21TJ0YjP4xXfY9s2JPJJgMynAY55dBSxinEIN65ZJv/f
aGsHNAyrtwzi2eXTGi8CdgsLuM4gYtUd/2HUUw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg2LjAuNDI0MC4xODMgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODYuMC42MjIuNjM=
  challenge 9168770168811325375
  hashsumB d60eefc8rTt240925217/SHA512/6EC636A638CFCEEB72C7D24D6C56DD0F3CF47A686B3A298F25A5D6E40BA927CC8A722AB11CF24CBDCAF47B3FA9D7B37850D398BFAE73BDBD29E5B735E6C6A994
  hashsumC f23ddda4wST240925217/SHA512/CEC0BA807C16221D80295B0D041BB930459030BD8AF3976ED631ACFE04E7D56332415CF13771A9AD22E44456892C55DD8DC38C41AFB99C51D768A4D51FE01DD5
  TimeStamp MjAyMC0xMS0xMSAxOTo1Mjo1NSswMTAw




  
 
 
 
 
 
 f69+9Zr7Ckx26VnWud/J894g8MgLADz8fXxFuJstU9w=


 
NOLjYqjD6oaOBgFxEWwaIBW9IzxGOAbRjRthfxxy+neTuxZtJC6k24aljkFeJhTdAWPD74QIiuRY
OJIRgosUl0/KndRzK2Od9fd1f/so7wGrqLoQnD0WB3eyCvOFMUKB/EzjwSYTtecozAZeGeBJUWrs
rZ595M5EYsNVYe+PTcpQpKrc9j5VlS5boGXC8OPx8B2kgfl5NVKg7paWZC45j7a1fkisvMCWwPrG
ckee6czwTa0HUx5zzCk49iOtzzH4eHGRD4Xs9UvLlCVW/W9qCbvOBZI99Q22TAxJjPI7LHQHJYuF
pXBajoZa3wiA5C3Gpq8d/tM8jXDW0ROEDrJ2AQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMiBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge -3240015800664287819
  hashsumB d60eefc8rTt240925217/SHA512/6EC636A638CFCEEB72C7D24D6C56DD0F3CF47A686B3A298F25A5D6E40BA927CC8A722AB11CF24CBDCAF47B3FA9D7B37850D398BFAE73BDBD29E5B735E6C6A994
  hashsumC f23ddda4wST240925217/SHA512/CEC0BA807C16221D80295B0D041BB930459030BD8AF3976ED631ACFE04E7D56332415CF13771A9AD22E44456892C55DD8DC38C41AFB99C51D768A4D51FE01DD5
  TimeStamp MjAyMC0xMS0wNSAwNzowODo0NSswMTAw




  
 
 
 
 
 
 9bEfsnf70se//DMmwThIqnF0H6/SNcZtBOwU87ylUXA=


 
p1pYZEUt/40FkoRA7UAnVQHiYHbExNoouhFUICle1uWHu6cC1O5NoE2uvw8SWYG5krjKh0LUqTSN
9Ej8Uhz9KJjSJcBAUJDd/MyJpAPti0MkMNh/QuaNH92aW7TraYqM7xODB51RKnWKgktBlm19wLw+
I370bXlEdgkF3t0V9Pw3Dod9PlQFeGFuJ2uMWTFnr9djZIbQthzZjAWRmG8KGXVqPnwPyGSQS4mD
AyOz8bCBVjWCRjxorNNfEHFROlZKu/S+SBjnMOP4en3HOzivbm0/PaDxRvR05tAz4bidZ+bss6Wt
HDbaq+XT/IwptJX5LN+5ACRANfYFXl2dsmwuig==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height MTIyOA==
  openoces_opensign_layout_size_width MjI4OA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTg1ODc1OTg0MzI4Mjg5NDUyNzI=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IE5vdiAxOSAwNzoxOTo0MiBDRVQgMjAyMA==
  hashsumC ZjIzZGRkYTR3U1QyNDA5MjUyMTcvU0hBNTEyL0NFQzBCQTgwN0MxNjIyMUQ4MDI5NUIwRDA0MUJCOTMwNDU5MDMwQkQ4QUYzOTc2RUQ2MzFBQ0ZFMDRFN0Q1NjMzMjQxNUNGMTM3NzFBOUFEMjJFNDQ0NTY4OTJDNTVERDhEQzM4QzQxQUZCOTlDNTFENzY4QTRENTFGRTAxREQ1
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ZDYwZWVmYzhyVHQyNDA5MjUyMTcvU0hBNTEyLzZFQzYzNkE2MzhDRkNFRUI3MkM3RDI0RDZDNTZERDBGM0NGNDdBNjg2QjNBMjk4RjI1QTVENkU0MEJBOTI3Q0M4QTcyMkFCMTFDRjI0Q0JEQ0FGNDdCM0ZBOUQ3QjM3ODUwRDM5OEJGQUU3M0JEQkQyOUU1QjczNUU2QzZBOTk0




  
 
 
 
 
 
 zy4C0mKf54eaXjUqW54C7bshMCqJz7BeVDMbZydWB9c=


 
c488rakmvzfI9tqLR0zpeFtZO1sHiHKlCt9q+kb+d86k74HaQ3T+geMOsizGVDn9PluQlwMtxSah
owY0scUEYpXcreiK9j1Gc71Gwp5saOsKDWsmuvP9TJKL3avV2l3Paf1C13Jrv9nx4WnLnxh1Bs1P
vvVjer9zDMEcAQ1dF9sSXu7tSGcfIl9esSR2UZlEE08FK1e+X0al1HzVsDhM0IEVfIyLLvUnR1Jc
ifRrA2oCQMUTPGyWyMD6bZwLuDwOISkrtNEMIjpBVk7iwKBTQy4mq5mPThgZSyqXQEatmBKqiLqI
UIcZOlDLwPM4/TvyK1KwhDSq428RA/Lq54iVBQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxMl80XzggbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEyLjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge -2048073661763833189
  hashsumB d60eefc8rTt240925217/SHA512/6EC636A638CFCEEB72C7D24D6C56DD0F3CF47A686B3A298F25A5D6E40BA927CC8A722AB11CF24CBDCAF47B3FA9D7B37850D398BFAE73BDBD29E5B735E6C6A994
  hashsumC f23ddda4wST240925217/SHA512/CEC0BA807C16221D80295B0D041BB930459030BD8AF3976ED631ACFE04E7D56332415CF13771A9AD22E44456892C55DD8DC38C41AFB99C51D768A4D51FE01DD5
  TimeStamp MjAyMC0xMS0xMyAwNzowODowNSswMTAw




  
 
 
 
 
 
 +reJhOD7cs8vR2HweHHEOEGVsU5J9y48CaYr2olF/vk=


 
F1XcGbTmec6yi9didiIpa+CtgzBXxAytoksWGunbKQaekCcYoXVWb0bGwZhp4Lf4F6PQ+6lbhwWA
gGJagAi+PW3MQXP693W4Eg6oyO9EG+/5GHcHsiSCtUYkVsftFMWhOMee+DDIxcWUeZhWYA1+iS0y
yCbgITMtu5rLzK0wHkDDGiZI2ACPvgn0GQHT/UNAa2+TAf/iRWFA77LN4FgdVftj5quABl5uqm0r
qA2sKp9aeAZ1GRaa1EhCbKDVwT3M6Shi17C5HXNO2m45C2glzrib0Yu2PweCoWyI88DLVL7Qgl1V
NF2tSf7ww7RVKSiK79WRi1CF5WUjpm+gGwC4CQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height ODMy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge ODQ0Njk1NzUzNDY4MzczMDQw
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIE5vdiAwMyAxODozNDoyNyBDRVQgMjAyMA==
  hashsumC ZjIzZGRkYTR3U1QyNDA5MjUyMTcvU0hBNTEyL0NFQzBCQTgwN0MxNjIyMUQ4MDI5NUIwRDA0MUJCOTMwNDU5MDMwQkQ4QUYzOTc2RUQ2MzFBQ0ZFMDRFN0Q1NjMzMjQxNUNGMTM3NzFBOUFEMjJFNDQ0NTY4OTJDNTVERDhEQzM4QzQxQUZCOTlDNTFENzY4QTRENTFGRTAxREQ1
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ZDYwZWVmYzhyVHQyNDA5MjUyMTcvU0hBNTEyLzZFQzYzNkE2MzhDRkNFRUI3MkM3RDI0RDZDNTZERDBGM0NGNDdBNjg2QjNBMjk4RjI1QTVENkU0MEJBOTI3Q0M4QTcyMkFCMTFDRjI0Q0JEQ0FGNDdCM0ZBOUQ3QjM3ODUwRDM5OEJGQUU3M0JEQkQyOUU1QjczNUU2QzZBOTk0




  
 
 
 
 
 
 KBzIi/hYAgwSpCluvo1PcM+Vk6gxPIAfQl415y+/utw=


 
c7znOT/x8hLAxb4G4HMOcaEeyyKvejlSkE13wOcRl0awMp20YKqMy9+UmBcytkkqiB+0uGqknMoH
svALdkyKfVjsaa0zvls4jKlRifnm0iQ3f8I6oxNvRAsamWb7X4w1d/mJaR5Xu05woWGQJTLT3a+i
n2BTPhopWmPbBfg0Y1ba8J1gfF8bJdXyqhe0rh8b85vymPecKGMHN/OY8OoKXgPMdAonY1g9Tk+f
d3wvGF/SO1B7yS9s1aomHDlZAg3K1hSR3U8FCmXoO1VX5AYnlUs+FLUdUk7RYH9Q2Wfwsh10d8bj
s1Lx1pzYDCZyrCyxS3dJUWawfaKU30e5jv7lmw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF8xIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNC4wIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  challenge -5482815262958815842
  hashsumB d60eefc8rTt240925217/SHA512/6EC636A638CFCEEB72C7D24D6C56DD0F3CF47A686B3A298F25A5D6E40BA927CC8A722AB11CF24CBDCAF47B3FA9D7B37850D398BFAE73BDBD29E5B735E6C6A994
  hashsumC f23ddda4wST240925217/SHA512/CEC0BA807C16221D80295B0D041BB930459030BD8AF3976ED631ACFE04E7D56332415CF13771A9AD22E44456892C55DD8DC38C41AFB99C51D768A4D51FE01DD5
  TimeStamp MjAyMC0xMS0wNyAwNjo0NDoyOCswMTAw




  
 
 
 
 
 
 rHy7umxeQDyuXkJTz6daXopN9alE4cpRc0RWfi4LmoU=


 
XE4/WiA/FNp+6hRzwZerSqcsqepR0XrkvCpkLeKikZwhi76RzD7Sr3gLkkJHhuEwCfpShH+AhUpE
JQm5PnwmBM/xod5UaN05fZTs325V+CmAr4zSPqX2E/FhYzICKV07Zd3ebcopOne9/k4HSxQiJBmj
bisTkBx3MXeX7ly/GOmeMkjE/YxNMONlSEo90XjTqUtVKDD0KvCtiq7D7egWXEBJffZSuz3Dwelu
Y0vJGbUBIH7MNqaE/IKTjFKTfG1co+qY1ZvbdKcEaLFtpQfyEYH/Y8EP/q34JVeGlu6p7psEOl9Q
TTq67T3+pFH2iq7+yoLltg+YbFa7L5t5EgUdUQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjAgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge 4603858791949022321
  hashsumB d60eefc8rTt240925217/SHA512/6EC636A638CFCEEB72C7D24D6C56DD0F3CF47A686B3A298F25A5D6E40BA927CC8A722AB11CF24CBDCAF47B3FA9D7B37850D398BFAE73BDBD29E5B735E6C6A994
  hashsumC f23ddda4wST240925217/SHA512/CEC0BA807C16221D80295B0D041BB930459030BD8AF3976ED631ACFE04E7D56332415CF13771A9AD22E44456892C55DD8DC38C41AFB99C51D768A4D51FE01DD5
  TimeStamp MjAyMC0xMS0xMyAxNjoyNDoxMCswMTAw




  
 
 
 
 
 
 PCGi5Apm0zwrSo5NOyInxfGd1ie+xCYldEtL8kIS8mk=


 
TtzXujMNTZqWCl00bwF10IYayp1gC5gwM32FwlcmlGQ8ox6ls701Z5ll5IFoYrgUpvv/U7uDRplH
C49r105OW0XPuhj5zBM7LcReUZxloin6mkjvMx0zahJBverkCD8LXIltZ6X4I7bJD5wPQew4uY3E
VB98XzxmTpqSmpo35IAF7s03FteAhMWjjLAW2PbLVfe507WZWmcgRN0A4ePtglwoHW8NYL2rEXwK
pV+LvxyGv66FE9Uc+PeK8NBwbE6EH15L7J2IlDiNAnLHvXwK0eVaZ5TLDFDNxKfY8fRLApzpijRZ
gqcdozYApHjMQ/ChvM1OWdjZbLABa8W/YsBP3A==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6ODIuMCkgR2Vja28vMjAxMDAxMDEgRmlyZWZveC84Mi4w
  challenge 3599107121691227308
  hashsumB d60eefc8rTt240925217/SHA512/6EC636A638CFCEEB72C7D24D6C56DD0F3CF47A686B3A298F25A5D6E40BA927CC8A722AB11CF24CBDCAF47B3FA9D7B37850D398BFAE73BDBD29E5B735E6C6A994
  hashsumC f23ddda4wST240925217/SHA512/CEC0BA807C16221D80295B0D041BB930459030BD8AF3976ED631ACFE04E7D56332415CF13771A9AD22E44456892C55DD8DC38C41AFB99C51D768A4D51FE01DD5
  TimeStamp MjAyMC0xMS0wNSAxODo1MDowOSswMTAw
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