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BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Andelsboligforeningen Valbyparken.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2020.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 25. marts 2021

Bestyrelse:

Carsten Dyhr Kenneth Budal Larsen Karsten Kryger Pedersen
Formand

Frederik Berner Petersen Henning Walden

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i Andelsboligforeningen Valbyparken skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020. Ud fra vores
administration og faring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020.

Frederiksberg, den 25. marts 2021

Administrator:

DEAS A/S
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Valbyparken

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Valbyparken for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforenings-
loven samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelsen og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
resultatopgerelsen og noter, 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, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. 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 tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af

regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 25. marts 2021
BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Valbyparken anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de
arealbaserede nggletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for
den enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger falgende:

Ejendom Antal Areal m?
ANAelSbOlIgEr. ... e e e e 232 18.123
BOUIGLEIEMAL. .. eneeerititii ettt 20 1.622
252 19.745
Nogletal Kr. pr. m? Kr. pr. m?
andel total
Offentlig €JendomsVUrdering.....cc.eeeiiiiiiiiieiiiiiiiiieeeieiiiieeeeenennn, 12.250 11.243
ValuarVUrdering. ... u et iiii et e ettt ee it e eenaeeeanaaeeenaeeann, 21.078 19.347
Anskaffelsessum (KOSTPIiS)...ueeiireiiiiittiiiiiiiieeieieiiieeeereneiinnaaeenn, 2.475 2.272
Gaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver.........cccvvviiiiiiianin, 761 698
Foreslaet andelsvaerdi.........oueuiniiiiiiiii e ee e e, 20.197 18.538
Reserver uden for andelsvaerdi.......covvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene e, 276 253
Kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig.........cccovveiiiiiiiiiiennin.n, 461
Boliglejeindtaegt pr. m2 udlejet bolig.......c.cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 609
Omkostninger mv. i %
VedligeholdelsesomKOoStNINGEr. ... viieiii i iiii i e e eieeeeeaan, 48 %
DVIige OMKOSTNINGEr ... ttttttiiiiiiteteetiiieeeeeeeeaiaeeeeeeesnseseeeenennn: 24 %
Finansielle poster, NEttO.....cvuiiiii i eaeen, 2%
1N [ - = S PP 26 %
100 %

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter.........c.ccovvviiiiiiinininn.s, 85 %
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Foreningens aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen beliggende Valbygardsvej 35-95, 2500
Valby.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er pavirket at omkostninger til helheldsplan pa kr. 10 mio. Under hensyntagen hertil
anses arets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
foreningens finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Valbyparken for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligforenings-
loven, bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og foreningens vedtaegter.

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

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa den bedst viser indtaegter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfgrte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
veaeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkraevede boligafgift og leje.

Ikke indbetalt boligafgift og leje samt forudmodtaget boligafgift og leje er medtaget i arsregnskabet
som henholdsvis tilgodehavende/forudmodtaget boligafgift og leje.

Den del af de hos lejerne opkraevede belgb vedrerende Grundejernes Investeringsfond, der
repraesenterer en bindingspligt, er modregnet i lejeindtaegterne og indregnet under gvrig geeld.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer og lignende indtaegtsfores i takt med administrators
modtagelse af oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke nadvendigvis fuldt
ud periodiseret i resultatopgarelsen.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

Ikke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrgrende efterfelgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periode-
afgransningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtasgter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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
indregnes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.
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BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom males til kostpris med tillaeg af vaerdien af foretagne forbedringer. Der afskrives
ikke pa ejendommen, bortset fra afskrivninger pa eventuelt indlagte installationer mv., som ma
antages at have en forkortet levetid.

Andre materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
INSEALLAtIONET. ..\ euieetet ettt e reaenens 10-20 ar 0%
Andre anlaeg, driftsmateriel oginventar........ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnnn. 5 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlagsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver vedrgrer tilgodehavender hos andelshavere vedrgrende altaner. Som
vaerdiansaettes til nominel vaerdi. Aktivet afskrives i takt med indbetalinger fra andelshaverne.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver samt finansielle anlagsaktiver, der ikke ma-
les til dagsveerdi, vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Grundejernes Investeringsfond

Indestaende i Grundejernes Investeringsfond vaerdiansaettes til parivaerdi. Bindingspligt over for
Grundejernes Investeringsfond bestar af indestdende pa saerskilt konto hos Grundejernes
Investeringsfond med tillaeg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsvares af det under
hensatte forpligtelser indregnede belgb, og det virker derfor neutralt i relation til
andelsvaerdiberegningen. Rentetilskrivningen pa indestaendet fgres som en sarskilt post pa
foreningens egenkapital.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.
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Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfgrt resultat” indeholder akkumuleret resultat og tillaegsvaerdi ved nyudstedelse af andele.

Hensatte forpligtelser

"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrgrer foreningens forpligtelse til at afholde vedlige-
holdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belsbet modsvarer den
under aktiver indregnede bindingspligt.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal vaere et lejemal udlejet til et ikke-
medlem. Derved opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at
der udleses ejendomsavanceskat. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som falge
heraf. Der indregnes ligeledes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af skattemaessigt underskud til
fremfarsel.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen. Den fulde restgaeld er anfart som
langfristet gaeld, uanset at en del af geelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Geeld i gvrigt vaerdiansaettes til nominel vaerdi.

@VRIGE NOTER

Nogleoplysninger
I henhold til bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifglge § 3 afgives en rackke nagleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfgrt i note 20, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgarelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre
foreningers gkonomiske forhold. Nogletallene i noten indgar som en del af "Nagleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
Andelskroneopggrelse
Beregningen af andelskronens veerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsbolig-

foreningsloven samt foreningens vedtaegter § 14.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 14, at selv om der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note

Boligafgift...covveiiiiiiiiiiiiiiiii i
Lejeindtaegter...covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 1
Vaskeriindtaagter......oooeviiiiiiiiiiiiiiinnnnnenn.
Diverse indtaegter.....cccvvviiiiiiiiiiiiiinnnnnnn.

INDTAEGTER.......coivviiiiiiiiiiiiiiiiiaens

Ejendomsskat og forsikringer..............ceeeeen..
Forbrugsafgifter........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
Renholdelse......ccoveiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeene,
Vedligeholdelse, lgbende..........cccoevvvenne.n.
Vedligeholdelse, genopretning og renovering....
Administrationsomkostninger.............c.c........
AfSKIIVNINGEr .. i

ONOoO U WN

OMKOSTNINGER.......ciitiiiiiiiiiiieeeneennens
RESULTAT FO@R FINANSIELLE POSTER............
Andre finansielle indtaegter............ccceviinnn 9
Andre finansielle omkostninger.................... 10
Finansielle poster.........cccooiviiiiiiiiiiiinnnnn..
RESULTAT FOR SKAT.....civviiiiiiiiiiiianeennens

Skat af arets resultat......c.ooeveeiiiniiineinneennen. 11

ARETS RESULTAT ...oovviiiiiniiineieiieieeinenn,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgaeld.........ccocevevvinennennns
Overfort restandel af arets resultat...............

DISPONERET I ALT....cccivviiiiiiiiiiiiiiiiinns

Regnskab
2020
kr.

8.360.145
1.103.567
238.005
86.661

9.788.378
-2.431.068
-1.246.523
-1.475.614
-1.579.605
-10.001.537
-653.177
-81.682
-17.469.206
-7.680.828
208.642
-695.846
-487.204
-8.168.032
-14.169

-8.182.201

6.346.988
-14.529.189

-8.182.201

Er ikke underlagt
revision

Budget
2020
kr.

8.360.000
1.164.000
240.000
20.000

9.784.000
-2.432.000
-1.194.000
-1.494.000
-2.056.073
0

-615.000
-83.000
-7.874.073
1.909.927
220.000
-265.557
-45.557
1.864.370
-50.000

1.814.370

1.814.370
0

1.814.370

12

Regnskab
2019
kr.

8.891.956
1.094.830
242.553
26.894

10.256.233
-2.389.258
-1.211.546
-1.389.209
-1.235.483
-7.504.229

-592.190
-81.681
-14.403.596
-4.147.363
239.794
-493.593
-253.799
-4.401.162
-41.514

-4.442.676

2.524.203
-6.966.879

-4.442.676



IBDO ;

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2020 2019

kr. kr.
Grunde 0g bYgNiNger. ... .uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiteieeiiieeeeeaannns 36.782.566 34.586.901
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccovvvviiinnenn.. 0 13.290
Helhedsplan.....oooiiiiiiiiiiiic i e eraeee e 0 10.155.672
Udskiftning af hoveddare.........ccoooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaeens 0 1.031.057
Materielle anlaegsaktiver...........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiineen, 12 36.782.566 45.786.920
Nettotilgodehavender vedragrende altaner............cccooevinnnee 3.021.912 3.737.288
Finansielle anlaegsaktiver............ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnne.n. 13 3.021.912 3.737.288
ANLZEGSAKTIVER....c.utiiitiiitiiiiieiieniereeraereneeeneeananes 39.804.478 49.524.208
Tilgodehavende boligafgift og leje...ccuvvveniiiiiiiiiiiiiiiinna, 0 39.794
Indestaende, Grundejernes Investeringsfond § 18b................ 0 375.840
Andre tilgodehavender.......c.vviiiiiiiiiiiiiiiii i 80.033 137.428
Tilgodehavende selskabsskat.......ccooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnennnn. 28.000 0
Periodeafgraensningsposter......ccvvviiiiieiiiiiiiiiiiiiieinnnenn. 265.224 244.258
Antenneregnskab....coiiiiiiiiiiiiiiiiii i i e e e 14 31.865 23.910
Tilgodehavender.........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieeeaas 405.122 821.230
Likvide beholdninger.........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaeenees 15  10.455.860 9.680.187
OMSZETNINGSAKTIVER.......oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeenens 10.860.982 10.501.417

AKTIVER ...t 50.665.460 60.025.625



IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelskapital....ooveeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i i e e
Overfart resultat......eeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i iiieeeeeeeeees
€] 3 [0 o I |

Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond...............ccco......
Hensaettelse til udskudt skat........ccvveieiviiiiiiiiiiiiiinnnnne.n.

HENSATTE FORPLIGTELSER. .....c.ciiitiiiiiiiiiniiiniienieenneennes
Prioritetsgald...ccoii i e e
Deposita og forudbetalt leje......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee,
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiiiiiinn,
Mellemregning andelshavere ved salg.........ccceevvviiiiiinnnnn...
Forudmodtaget boligafgift og leje......cccvvvieiiiiiiiiiiiiiin...
SelskabssKat....ooueereitieeieii e e e
ANden Gald. ...oiiei i e e e
ElregnsKab. ...ueeiiiiiii i i e e raas
Varmeregnskab. ......oeeeiiiiieiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccovvviiiiiiiiiiiiiinne,
G/ELDSFORPLIGTELSER. .....ceiiiiitiiiiniiniieeieiienneenneanns

PASSIVER ....eiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

16

17

18

19

20

21

2020
kr.

5.092.563
20.877.766

25.970.329

0
45.146

45.146

15.530.129
1.269.494
16.799.623

6.383.007
0

0

843.856
334.989
288.510
7.850.362

24.649.985

50.665.460

14

2019
kr.

5.092.563
28.604.302

33.696.865

375.840
45.146

420.986

21.614.415
1.350.686
22.965.101

0

77.787
20.514
2.426.441
288.817
129.114
2.942.673

25.907.774

60.025.625



IBDO .

EGENKAPITALOPGORELSE
Overfort
Andelskapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2020.......ccceviiiinirineriniiiniiiieeneeenneans. 5.092.563 28.604.303 33.696.866
Forslag til arets resultatdisponering.........cvoevveeivvereneeneneenennen -14.529.189 -14.529.189
Afdrag pa prioritetsgald........ceveeeereririniiiiiiieeeieieeeeeaeaene 6.346.988 6.346.988
Regulering Grundejernes Investeringsfond...........cccovviiiinnnnn, 455.664 455,664

Egenkapital 31. december 2020..........ccocieiiiiiiiiiieiiiieennnnn, 5.092.563 20.877.766 25.970.329



IBDO

NOTER

Lejeindtaegter

Lejeindtaegt, udlejede lejligheder.................
Lejeindtaegt, p-plads.....cccovvviieiiiiiiiiinnnnnnn..
Lejeindtaegt, kaelderrum.........cccoevvvinnnnnn...
Heraf hensat, Grundejernes Investeringsfond...
Lejetab, tomgangsleje mv.........cccevvvneennn...

Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskat......cooeeiieiiiiiiiiiiiiiiiinnninnnn.
FOrsikringer.....ooviiiiiiiiiiiiiiiiii i e,
Erhvervsansvarsforsikring........c.coceevvveeenan...

Forbrugsafgifter

Elforbrug, faellesarealer.........ccccoevvivinnnnnn...
Vandforbrug.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii
(01771 4 o] ) R

Renholdelse

Vicevart M.flo...iiiiiiiiiiiiiiiiiieees

Renggringsartikler.........ocvviiiiiiiiiiiiennnn...
Sociale omKoStNiNger.....cccvvviiiiiiierieiinnnnnnn.
Container og kersel med skrald....................
Andre udgifter, ejendomsfunktionaer.............
Arbejdstd] .coeiiiiiiiiii e
Personaleomkostninger..........cccvviiiinnnnnn..
Materialeudgifter.......ccoevviiiiiiiiiiiiiinnnnenn.
Skadedyrsbekampelse......ccovvvviieiiiiiiiinnnnn..
Faelleslokaler.....o.vvveeiieiiiiiiiiiiiiiiineennen.

Regnskab
2020
kr.

988.416
162.260
14.263
0
-61.372

1.103.567

2.166.439
259.310
5.319

2.431.068

186.330
716.963
343.230

1.246.523

803.066
18.875
246.772
0
58.600
141.324
59.826
11.609
14.170
8.250
8.893
64.892
27.358
7.003
4.976

1.475.614

Er ikke underlagt
revision

Budget
2020
kr.

985.000
168.000
19.000
0
-8.000

1.164.000

2.167.000
260.000
5.000

2.432.000

150.000
700.000
344.000

1.194.000

852.000
25.000
240.000
10.000
50.000
130.000
20.000
13.000
45.000
8.000
10.000
6.000
40.000
30.000
15.000

1.494.000

Regnskab
2019
kr.

1.045.305
135.000
18.820
-77.640
-26.655

1.094.830

2.166.441
216.884
5.933

2.389.258

185.038
702.478
324.030

1.211.546

838.901
13.000
235.327
3.397
17.834
112.283
9.079
11.971
28.801
7.939
1.589
38.592
26.583
43.375
538

1.389.209

16

Note



IBDO

NOTER

Vedligeholdelse, labende
Blikkenslager.......ovveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennee,

Forsikringsskader........cccovviiiiiiiiiiiiiinnnnnn..
Arkitekt og radgivende ingenigr....................
Gardanlaeg/maskiner/redskaber..........c.........
Selskabslokaler..........cooovveiiiiiiiiiiiiiiennnnnn.
Diverse vedligeholdelse..........cccvviiiiinnnnnn..

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Udskiftning af hoveddare...........cccccvvvveeenn..
Helhedsplan......c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnee,
Fugeprojekt..ooeiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Administrationsomkostninger

Administration.......c.oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Anden administration..........ccoeviiiiiiiiininnenn.
REVISION. ..
F1Ya 1Yo ] - | A PP
Anden radgivining.....o.oevvriiiieiiiiniiiinineenennns
Kontingenter/abonnementer.......................
Kontorartikler mv.......coooeviviiiiiiiieininnnnnne..
Porto/gebyrer/stempel......c.cccceviiiiiiinnnnnn...
Telefon og internet......ccoevvvviiiiiiiiiiinninn,
Handelsvaerdivurdering..........ccccveeviiinennnn...
Bestyrelsesgodtgarelse........cooeviiiiiiinnnnnnn..
Malerpasning og varmeregnskab....................
Generalforsamling......ccoceviiiiiiiiiiiiniiinn..
Beboeraktiviteter.......ooeeviiiiiiiniiininininnn.

Afskrivninger
Afskrivning driftsmidler.........cccoooeiiiiiinin..
Afskrivning installationer..............coeviiiiin

Regnskab
2020
kr.

463.566
310.048
300.741
10.293
27.094
465.595
2.268

0

1.579.605

0
10.001.537
0

10.001.537

325.350
38.400
27.500
56.625
19.940
25.975
40.345

2.353
2.193
27.500
23.100
42.042
20.354
1.500

653.177

13.290
68.392

81.682

Er ikke underlagt
revision

Budget
2020
kr.

[eNeNoNe)

50.000

0

3.000
2.003.073

2.056.073

O OO

326.000
10.000
38.000
30.000
20.000

0
29.000
3.000
3.000
28.000
23.000
43.000
37.000
25.000

615.000

14.000
69.000

83.000

Regnskab
2019
kr.

290.035
151.753
330.184
13.448
0
447.810
2.253

0

1.235.483

441.882
0
7.062.347

7.504.229

318.790
9.525
37.500
36.000
18.054
0
25.669
2.308
1.200
37.500
23.000
41.019
19.400
22.225

592.190

13.289
68.392

81.681

17

Note



IBDO

NOTER

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter Gl.....c.ooveiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn...
Diverse renteindtaegter.........coeevviiiiiinnnnnn..

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger bank.........cccovvviiinnnnnnn..
Prioritetsrenter.......ccocoviiiiiiiiiiiiiiiiiinn...
LANeOmMKOSENINGET .. uv vt iiieiieriieineneenennen,

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst..
Regulering skat vedrgrende tidligere ar..........

Materielle anlasgsaktiver

Kostpris 1. januar 2020......cccvvvveiiieiiinneneeeaannns
Forbedringsdel helhedsplan...........ccceevvveenne.n..
Udskiftning hoveddare..........cccvvvviiiiiiinennnnn..
Kostpris 31. december 2020...................c......

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020..................
Arets afskrivNinger .........vvvviiiiiiiiiiiieieinene,
Af- og nedskrivninger 31. december 2020.........

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020......

Kostpris 1. januar 2020......cccccvviiiiiiiinnnnennnnnnn.
Forbedringer flyttet til ejendom.......................
TilBANG vt eeeei it er e e e
Vedligeholdelsesandel udgiftsfort.....................
Kostpris 31. december 2020...............c..cee..en.

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020......

............... 0

Er ikke underlagt
revision

Regnskab Budget
2020 2020
kr. kr.

1.406 0
207.236 220.000

208.642 220.000

22.966 0
248.040 265.557
424.840 0

695.846 265.557

0 50.000
14.169 0

14.169 50.000

Grunde og
bygninger

41.889.867
1.233.000
1.031.057

44.153.924

7.302.966
68.392
7.371.358

36.782.566

Helhedsplan

10.115.672
-1.233.000
1.118.865
-10.001.537

............... 0

Regnskab
2019
kr.

0
239.794

239.794

2.449
491.144
0

493.593

41.514

41.514

Andre anleeg,
driftsmateriel og
inventar

697.108
0

0
697.108

683.818
13.290
697.108

0

Udskiftning af
hoveddere

1.031.057
-1.031.057
0

0

0

0

18

Note

10

11

12



IBDO

NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Saldo 1. JANUAr 2020, ... cietiiiet it teit e eeieeeereeeeenaeeeareeeaaneeeesneeeenneens
N [ - = S PP PP
Saldo 31. december 2020.........coiiiiiiiiiiiii i i i i

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Antenneregnskab

Indbetalt a conto antenne........oeviviiiiiiiiiiiiiiieiiieeeaeens
Afholdte serviceydelser antenne.........cccooviiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,
Afregning serviceydelser antenne........cccovvvviieieeiiiiiinnnnnnn.

Likvide beholdninger

DANSKE BaNK. . .uuiiiiiiiiiiiiii ittt eiiiiieeeeertiiaaeeees
Altankonto Danske Bank.........evvvvieieiiiiiieieeiieeeeeeeeeeneennnns
Vicevaert konto 9444, 4816 065 135....ccvvviiiiiiiiiiinnnnnnnennnnns

Prioritetsgeeld
Restgeeld
primo
Realkredit Danmark nom. kr.
18.000.000.....cccvvvuiiieeennnnn. 16.193.425
Jyske Kredit 1,83804
16.985.000.....cccvvviiiiieennnnnn. 5.420.990
Realkredit Danmark
16.060.000......cccvvvieeeeennnnn. 0
21.614.415

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

Afdrag

iaret

396.126

5.420.990

529.872

6.346.988

19
Note
13
Nettotilgode-
havender
vedrgrende
altaner
3.737.288
-715.376
3.021.912
........................ 3.021.912
2020 2019
kr. kr.
14
-115.400 -227.400
123.356 232.867
23.909 18.443
31.865 23.910
15
10.452.066 7.728.401
-882 1.937.572
4.676 14.214
10.455.860 9.680.187
16
Renter Restgeeld Kursveerdi
og bidrag ultimo ultimo
165.034 0 0
34.448 0 0
48.558 15.530.129 15.691.637
248.040 15.530.129 15.691.637

Lanet fra Realkredit Danmark nom. 18.000 tkr. er et kontantlan og er indfriet.

Rentetilpasningslanet fra Jyske Realkredit nom. 16.985 tkr. er et F10 lan og er indfriet.

Lanet fra Realkredit Danmark nom. 16.060 tkr. er et kontantlan med en rente pa 0,2164% og
en restlgbetid pa 14 ar og 6 maneder. Bidragssatsen pa lanet er 0,3900% pr. ar.



IBDO

NOTER
2020 2019
kr. kr.
Varmeregnskab
Indbetalt @a CONto Varme........c.eviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiaeens 1.910.630 1.875.497
Afholdte varmeudgifter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e -1.622.120 -1.746.383
288.510 129.114

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet lejlighed) til
skattefri anvendelse (andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen,
som forholdsmaessigt kan henfares til de udlejede lejligheder, der er solgt i perioden fra
foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udggre et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi, idet foreningen som
folge af en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 15.530 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 36.783 tkr.

20

Note

17

18

19



IBDO

NOTER

Nogleoplysninger

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
B5
B6

c1

Cc2

c3
D1
D2

E1
E2

F1

F2
F3

F4

31-12-2020 31-12-2019 | 31-12-2018
Antal BBR Areal m?%BBR Areal m%3BBR Areal m?
Andelsboliger 232 18.123 18.123 17.893
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 20 1.622 1.622 1.852
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal, kaeldre, garager mv. 0 0 0 0
| alt 252 19.745 19.745 19.745
Saet kryds Boligernes |[Boligernes areal|Det oprindelige Andet
areal (BBR) (anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved %
opgarelsen af
andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved "
opgarelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:
Foreningens stiftelsesar 1995
Ejendommens opfarelsesar 1957
Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? [
Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
Anvendt vurderingsprincip ved beregning %
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?
E]endo.mmen.s v;erdl ved det anvendte 382.000.000 19.347
vurderingsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 5.000.000 253
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 1

21

Note

20



IBDO

NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 5
ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. F
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens %
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m2 pr.
ar
Boligafgift 435
Erhvervslejeindtaegter 0
Boliglejeindtaegter 44
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 151 -245 -451
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 20.197
Gaeld - omsaetningsaktiver 761
Teknisk andelsvaerdi 20.958
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lebende 53 63 80
Vedllgeholdelse, genopretning og 1 380 507
renovering
Vedligeholdelse i alt 94 443 587
4. FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 449
regnskabsmaessige vaerdi) 0
Frivaerdi i forhold til valuarvurdering 94 %
2018 2019 2020
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 139 139 350

22

Note
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IBDO

NOTER

Andelsvaerdiberegning
| henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue pa
grundlag af de bogfaerte vaerdier udger kr. 25.970.329.

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi” for andelene i henhold til andelsboligforenings-
loven § 5, stk. 2 er det tilladt at opskrive ejendommen til en af falgende vaerdier:

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOLE 12)..cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it e eeieeeeens 44.851.032
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom........covueiiiiiiiiiiiiiiieiniieennnennn, 382.000.000
3. KontantejendomsVaerdi . ..oeeeeiieiiiiiiiiiiieeiiiieeeeeeiieeeeeeeennnaaeeens 222.000.000

Ejendommen blev den 18. februar 2021 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet
Property Advisers til en kontant handelspris pa kr. 382.000.000 pr. 31. december 2020.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens veerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fere til en anden
beregning af andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejen-
dom kan opggres saledes:

Bogfert egenkapital 31. december 2020......ccovuiiiiiiiiiiieiieiieieiieeeeaieeeannn, 25.970.329
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 382.000.000

- Bogfert vaerdi af ejendom........cccocvvvvveennn.. 36.782.566 345.217.434
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld............coeeeen. 15.530.129

- Kursvaerdi prioritetsgaeld.........cccevvvneenan... 15.691.637 -161.508
Reserveret til fremtidig vedligeholdelse,

kursrisiko og risiko for stigning i afkastgrad...... -5.000.000
Foreningens formue pr. 31. december 2020......ccccvviiieiiiiieiiiieeninennnnnns 366.026.255

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opggre sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsaette det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i
folgende brok:

366.026.255 x andelsindskud
5.092.563

Bestyrelsen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgaelden, at andelskronen
saettes til 71,8747, svarende til 20.196,78 kr. pr. mZ,
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