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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Andelsboligforeningen Valbyparken.

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 15. marts 2022

Bestyrelse:

Carsten Dyhr Kenneth Budal Larsen Karsten Kryger Pedersen
Formand

Frederik Berner Petersen Henning Walden Henriette Weiendorp Bandsholm

Hans Stryger

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i Andelsboligforeningen Valbyparken skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021. Ud fra vores
administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021.

Frederiksberg, den 15. marts 2022

Administrator:

DEAS A/S
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Valbyparken

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Valbyparken for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopga-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven samt foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven 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 ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Foreningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for andels-
boligforeninger, der aflagger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammen-
ligningstal i resultatopgerelsen og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opgarelsen 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, andelsboligloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregn-
skab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares 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 udfares 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

o 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 omstandighederne, 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 kraevede 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 15. marts 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 202226 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. ...t e e e e 232 18.123
BOUIGLEIEMAL. 1. neeir ittt et 20 1.622
252 19.745
Nogletal Kr. pr. m? Kr. pr. m?
andel total
Offentlig €JendomsvUrdering.......c.eeeiiiiiiiiieiiiiiiiiiiieeeieiiiieeeeeeaennn, 12.250 11.243
ValuarVUrdering. ... v it e et e e et e it e eenaeeeanaaeeenaaeann, 22.071 20.258
Anskaffelsessum (KOSTPIiS)...ueeiiieiiiiiitiiriiiiieieiiiiieeeeeeaiinnaaeenn, 2.436 2.236
Gaeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver.........ccovvvviiiiiiann, 631 579
Foreslaet andelsvaerdi.........oueuininiiiiiiii e e, 21.293 19.544
Reserver uden for andelsvaerdi.......cocvvieviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeie e, 276 253
Kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig.........cccoeviiiiiiiiiiniin.n, 426
Boliglejeindtaegt pr. m2 udlejet bolig.......c.ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 619
Omkostninger mv. i %
VedligeholdelsesomKOoStNINGEr. ... viiiiii it eei e e e eeeenn, 21 %
BVIige OMKOSTNINGEr ... sttt etiiiiiieeeeeiiiieeeeeeeeiiaeeeeeeesnseaeeeenennn: 67 %
Finansielle poster, NEttO.....cvuiiiiii i eaeen, 0%
N [ - = S PP 12 %
100 %

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter.........cccoevvvviiiiiinnnninn.., 84 %
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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 anses for tilfredstillende.

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 2021 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligloven,
bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og foreningens vedtasgter.

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.

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og oplysninger
om eventuel tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget statte.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

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

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

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

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 resultatopgerelsen.

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

Finansielle indtasgter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
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.

Likviditetsresultat

Opgorelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner fx
afskrivninger, indeksregulering af indekslan, driftsferte kurstab eller amortisering af kurstab og
laneomkostninger og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opggrelsen illustrerer, om den
opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at daekke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
To =11 LA o] s =Y R 10-25 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver vedrerer tilgodehavender hos andelshavere vedregrende altaner, som
vaerdiansaettes til nominel vaerdi. Aktivet afskrives i takt med indbetalinger fra andelshaverne.

Verdiforringelse af anlaegsaktiver

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

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

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

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfart resultat” indeholder akkumuleret resultat og tillaegsvaerdi ved nyudstedelse af andele.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 hensaettelse 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 del af gaelden, der forfalder
til betaling inden ét ar fra arsafslutningstidspunktet, er anfert som kortfristet gaeld. Den fulde
restgeeld fremgar af noten.

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. Nggletallene 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 vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsboligloven

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 andelsvardi, der er gaeldende.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Boligafgift.................

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

Lejeindtaegter...covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e

Vaskeriindtaegter
Diverse indtaegter

INDTAGTER

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

Vedligeholdelse, lgbende

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

Vedligeholdelse, genopretning og renovering....

Administrationsomkostninger
Afskrivninger

OMKOSTNINGER

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

RESULTAT FO@R FINANSIELLE POSTER............

Andre finansielle indtaegter...........cccvviiinnn

Andre finansielle omkostninger

Finansielle poster.........cccooiviiiiiiiiiiiinennnn.

RESULTAT FO@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT ...oovniiiiiniiineiieieieeinenn,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort restandel af arets resultat

DISPONERET I ALT

LIKVIDITETSRESULTAT
Arets resultat.
Afdrag pa prioritetsgaeld
Afskrivninger

LIKVIDITETSRESULTAT

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

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

Note

ONOoOUTNANWN

11

Regnskab
2021
kr.

7.720.554
1.181.118
229.189
30.631
9.161.492
-3.501.729
-302.373
-1.610.833
-1.378.282
-482.603
-581.845
-62.786
-7.920.451
1.241.041
139.872
-120.486
19.386
1.260.427
45.146

1.305.573

1.305.573

1.305.573

1.305.573
-1.055.667
62.786

312.692

Er ikke underlagt

revision
Budget
2021
kr.

7.883.000
1.172.000
240.000
20.000
9.315.000
-3.470.000
-324.000
-1.505.000
-2.258.000
0

-662.000
-83.000
-8.302.000
1.013.000
208.000
-115.000
93.000
1.106.000
-50.000

1.056.000

1.056.000

1.056.000

1.056.000
-1.056.000
83.000

83.000

12

Regnskab
2020
kr.

8.360.145
1.103.567
238.005
86.661

9.788.378

-3.412.962

-305.259
-1.471.636
-1.558.799

-10.001.537

-637.331
-81.682

-17.469.206

-7.680.828
208.642
-695.846
-487.204
-8.168.032
-14.169

-8.182.201

-8.182.201

-8.182.201

-8.182.201
-6.346.988
81.682

-14.447.507
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IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bYgNiNger......uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiteeieiiiieeeeeaannns
Materielle anlaegsaktiver...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineen,

Nettotilgodehavender vedrerende altaner...............ccceuee...
Finansielle anlaegsaktiver..........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene,

ANLAEGSAKTIVER ..ot

Andre tilgodehavender........c.c.oviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat.......ccevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnennns
Periodeafgraensningsposter......cuvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieiiinanes
Antenneregnskab.........ccoviiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender.........ccoiiiiiiiiiiiiiii e,

Likvide beholdninger.........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

OMSAETNINGSAKTIVER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinins

AKTIVER

Note

12

13

14

15

2021
kr.

36.719.781
36.719.781

1.996.495
1.996.495

38.716.276
126.242
38.000
258.099

0

422.341
6.640.657
7.062.998

45.779.274

13

2020
kr.

36.782.566
36.782.566

3.021.912
3.021.912

39.804.478
80.033
28.000
265.224
31.865
405.122
10.455.860

10.860.982

50.665.460
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IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Prioritetsgaeld......ccoceiiiiiiiiiiiiii e
Mellemregning andelshavere ved salg....................
Anden gald.....ooviiiiiiii e
Elregnskab.....cooiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Varmeregnskab.......coeveiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Kortfristede gaeldsforpligtelser..........................

GALDSFORPLIGTELSER.........cccviviiiiiiiiiiinn

PASSIVER ... .c.iiiiiiiiiiiiiiiiiiininn

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

16

16

17

18

19

20

21

2021
kr.

5.092.563
22.183.341

27.275.904
0

0
13.416.508
1.238.061
14.654.569
1.057.954
1.538.078
853.334
165.089
234.346
3.848.801
18.503.370

45.779.274

14

2020
kr.

5.092.563
20.877.766

25.970.329
45.146
45.146
14.474.462
1.269.494
15.743.956
1.055.667
6.383.007
843.856
334.989
288.510
8.906.029
24.649.985

50.665.460
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IBDO

EGENKAPITALOPG@RELSE 31. DECEMBER

EGENKAPITAL

Andelsindskud

Regulering Grundejernes Investeringsfond.................c........
Rest af Arets reSULtAt . ..v.iveveirieriieiiieereieiiieereieeneerenannes

EGENKAPITAL FOR ANDRE RESERVER.........c..ccovviviniinnnnnne.

EGENKAPITAL. ..ottt

2021
kr.

5.092.563
5.092.563

20.877.768
0

1.305.573
22.183.341

27.275.904

27.275.904

15

2020
kr.

5.092.563
5.092.563

28.604.303
455.664
-8.182.201
20.877.766

25.970.329

25.970.329
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IBDO

NOTER

Lejeindtaegter

Lejeindtaegt, udlejede lejligheder.................
Lejeindtaegt, p-plads.....cccovvvieiiiiiiiiinnnnnnn..
Lejeindtaegt, kaelderrum.........cccovvviinennnn...
Lejetab, tomgangsleje mv.......ccevviiiiinnnnnnn..

Skatter og

afgifter

Ejendomsskat....oovviueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennn.

El forbrug.
Vand.......
Renovation
Rottebekae

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

11015 PP

Forsikringer og abonnementer

Ejendomsforsikring......cccovviiiiiiiiiiiinnnnnnns.
Arbejdsskadeforsikring.........ccoevvieiiniennnnnnn.
Sygeforsikring....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i

Motorkegret
Service ele

@jsforsikring.......coeevviiiiiiiennnn...
KErOlYSE. e eiiiiiiiiiii i

SerVICE PUMPET . i iiiiiiiiiirieiiieeereeannnneeen
Internet....ccoviiiii e
@vrige abonnementer........ccvvviiiiiiiiiineinn,

Regnskab
2021
kr.

1.003.948
164.800
18.358
-5.988

1.181.118

2.166.442
235.158
724.295
367.105

8.729

3.501.729

275.863
5.714
6.355
2.394

0
2.781
1.924
7.342

302.373

Er ikke underlagt

revision
Budget
2021
kr.

994.000
167.000
19.000
-8.000

1.172.000

2.167.000
187.000
740.000
367.000

9.000

3.470.000

276.000
5.000
6.000
3.000

24.000
3.000
3.000
4.000

324.000

Regnskab
2020
kr.

988.416
162.260

14.263
-61.372

1.103.567

2.166.439
186.330
716.963
336.965

6.265

3.412.962

259.310
5.319
6.246
2.353

23.250
2.725
2.193
3.863

305.259

16

Note
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IBDO

NOTER

Renholdelse

Vicevart Mfle.coeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeene,
EJendomsserviCe. .coovuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeann.
TrappPevasK .....ceeveeeiiiiiiiiiiiiieiieeaaaenns
Vinduespolering.......oovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
Snerydning, grus og saltning............cc.coeeeun.
Drift af maskiner......ccoveiviiiiiiiiiiininennnnn..
Drift af faellesarealer.......cccocvvvviviiiinnnnnn...
Faellesvaskeri . ..coveereeriiiiiiiiiiiiiineneennnee,
Renggringsartikler........coccvviiiiiiiiiiiiinnnnn...
Sociale omKoStNiNger.....cccvvvviiiiiierieiennnnnnn.
Container og kersel med skrald....................
Telefon og mobiltelefon........ccccovvvviviiiiinn.
Arbejdstd] .coeiiiiiiiiiii e
Personaleomkostninger..........ccccvviiiinnnnnnn..
Materialeudgifter.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnnn.
Skadedyrsbekampelse......ccovvvvviiiiiiiiiinnnn.
Faelleslokaler.......vvveiineiiniiiiiiiiiiieneennen.

Vedligeholdelse, lebende
Blikkenslager.....coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaee,

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Udskiftning af hoveddegre............ccccvveeenen...
Helhedsplan......coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

Regnskab
2021
kr.

879.050
32.563
255.072
3.919
5.575
44.145
137.151
114.734
6.072
12.912
20.244
11.417
2.300
1.025
65.911
18.375
368

1.610.833

356.817
252.613
299.425
37.014
0
432.413
0

1.378.282

482.603
0

482.603

Er ikke underlagt
revision

Budget
2021
kr.

853.000
25.000
248.000
0
10.000
50.000
35.000
130.000
20.000
13.000
15.000
11.000
10.000
0
40.000
30.000
15.000

1.505.000

0
0
0
0
0
0
2.258.000

2.258.000

0
0

0

Regnskab
2020
kr.

803.066
18.875
246.772
0

0
58.600
0
141.324
59.826
11.609
14.170
10.518
8.893
58.646
27.358
7.003
4.976

1.471.636

463.566
310.048
300.741
10.293
8.556
465.595
0

1.558.799

0
10.001.537

10.001.537

17

Note
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IBDO

NOTER

Administrationsomkostninger

Administration.......ccoooiiiiiiiiiiiiiiiii
Anden administration.........cccoviiiiiiiiiiiiiinnn
Byggesagshonorar......c..vvveeiiiieiieineennneeennnnn,
RSV (o] DO TS

[a1=2<] 01 1] PP
Kontorartikler mv.......cccviiiiiiiiiiiiiiiinennnn..
GEDYIEr . et

Handelsvaerdivurdering..........cccoeviviinennnn...
Bestyrelsesgodtgarelse........coeeviviiiiiinnnnnnn..
Malerpasning og varmeregnskab....................
Madeudgifter.....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Repraesentation........cccevviiiiiiiiiiiiiiinnennnnn.
Beboeraktiviteter......c.ooeiiiiiiiiiiiiiiiinnnen...
Driftsfart antenneregnskab.........................

Afskrivninger
Afskrivning driftsmidler............ccooeiieiinnnn..
Afskrivning installationer..............oceevviiiin

Andre finansielle indtasgter
Renteindtaegter Gl.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn..

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger bank.........c.cccceviieeennn...
Prioritetsrenter.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
LaneomKOStNINGEr ... ..cuveiierieereieeneneenennnn,

Skat af arets resultat
Regulering skat vedrgrende tidligere ar..........

Regnskab
2021
kr.

331.445
0

0
37.000
12.500
1.500
0
11.595
22.319
10.590
27.500
34.650
19.850
34.792
1.796
4.443
31.865

581.845

62.786

62.786

0
139.872

139.872

28.711
91.775
0

120.486

-45.146

-45.146

Er ikke underlagt
revision

Budget
2021
kr.

332.000
10.000
0
38.000
30.000
0
50.000
5.000
20.000
20.000
28.000
23.000
43.000
35.000
3.000
25.000
0

662.000

14.000
69.000

83.000

0
208.000

208.000

23.000
92.000
0

115.000

50.000

50.000

Regnskab
2020
kr.

325.350
28.400
10.000
27.500
56.625

2.000
18.538
10.515
17.940
25.967
27.500
23.100
42.042
20.354

0
1.500
0

637.331

13.290
68.392

81.682

1.406
207.236

208.642

22.966
248.040
424.840

695.846

14.169

14.169

18

Note

10

11
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IBDO

NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021....cccevivvieriiiinnnneeennn.
Kostpris 31. december 2021

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021
Arets afskrivninger .........ccocveviviininiininennnn.
Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

Finansielle anlaegsaktiver

Saldo 1. januar 2021.....cceeiiiiiinneeeerennnnnnenns
AfArag..ccue e
Saldo 31. december 2021.........cevvvvviinnnnnn.

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

Antenneregnskab

Indbetalt a conto antenne..........ccceeveennn....
Afholdte serviceydelser antenne
Afregning serviceydelser antenne
Antenneregnskab primo......cccoeevviieeeiiinnnnnns

Driftsfart antenneregnskab

Likvide beholdninger

DaNsSKe Bank....oooeveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnnns
Altankonto Danske BanK........cccovvvviiiiiiinnnnn.
Viceveaert konto 9444 4816 065 135

Grunde og
bygninger

...................................... 44.153.925
............................................................ 44.153.925

.................................................... 7.371.358
...................................... 62.786
........................................... 7.434.144

........................................ 36.719.781

Nettotilgodehav
nder vedregrende
altaner

...................................... 3.021.911
...................................... -1.025.416
...................................... 1.996.495

........................................ 1.996.495

2021 2020
kr. kr.

115.400
-123.356
-23.909
-31.865 0
31.865 0

(N Ne]

0 -31.865

5.155.797 10.452.066
1.484.445 -882
415 4.676

6.640.657 10.455.860

19

Note

12

13

14

15
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IBDO

NOTER
Prioritetsgeeld
Restgeeld Afdrag Renter Restgaeld Kursveerdi
primo i aret og bidrag ultimo ultimo
Realkredit Danmark
16.060.000........ccccvvneennnn. 15.530.129 1.055.667 91.775 14.474.462 14.142.063
15.530.129 1.055.667 91.775 14.474.462 14.142.063
2021 2020
kr. kr.
Specifikation af prioritetsgaeld i balancen:
Kort del af gaeld (Under 1 ar).....c.eveveiieineieiniieeneneeeenenennns 1.057.954 1.055.667
Lang del af gaeld (mere end 1T ar)...c.veieeveiieiniieerennininnenennes 13.416.508 14.474.462

14.474.462 15.530.129

Informationer om indregnede lan
Lanet fra Realkredit Danmark nom. 16.060 tkr. er et kontantlan med en rente pa 0,2164% og
en restlgbetid pa 13 ar og 6 maneder. Bidragssatsen pa lanet er 0,3900% pr. ar.

2021 2020
kr. kr.

Varmeregnskab
Indbetalt @a cONto Varme.........ceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaineens 1.922.180 1.910.630
Afholdte varmeudgifter......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e -1.687.834 -1.622.120
234.346 288.510

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, 14.474 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 36.720 tkr.

20

Note

16

17

18
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IBDO

NOTER

Nogleoplysninger

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
B5
B6

c1

Cc2

c3

D1
D2

E1
E2

F1

Fla

F2
F3

F4

31-12-2021 31-12-2020 | 31-12-2019
Antal BBR Areal m?%BBR Areal m%3BBR Areal m?
Andelsboliger 232 18.123 18.123 18.123
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 20 1.622 1.622 1.622
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 I
opgarelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen 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
Saet kryds Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juli %
2020?
kr. Gns. kr. pr. m?
E]endo.mmen.s vgerd1 ved det anvendte 400.000.000 20.258
vurderingsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 5.000.000 253
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 1

21

Note
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IBDO

NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

K1

3.

M1

4.

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales %
ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtggrelse nr. x
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
H1 [Boligafgift 420
H2 |Erhvervslejeindtaegter 0
H3 |Boliglejeindtaegter 55
2019 2020 2021
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) -245 -451 72
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 21.293
K2 |Gaeld - omsaetningsaktiver 631
K3 [Teknisk andelsvaerdi 21.924
BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2019 2020 2021
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lebende 63 79 70
M2 Vedllgeholdelse, genopretning og 380 507 24
renovering
M3 |Vedligeholdelse i alt 443 586 94
FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 58 %
regnskabsmaessige vaerdi) 0
Frivaerdi i forhold til valuarvurdering 95 %
2019 2020 2021
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 139 350 58

22

Note
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IBDO

NOTER

Andelsvaerdiberegning
| henhold til andelsboligloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue pa grundlag af
de bogfarte vaerdier udger kr. 27.275.904.

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

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOtE 12)..cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeiieeeeens 44.153.925
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom........covueiiiiiiiiiiiiiiiiniieenaeennn, 400.000.000
3. KontantejendomsVaerdi . ..oeeeeieeeiiiiiiiiiii it eeeeiieeeeeeeennnaaeeens 222.000.000

Ejendommen blev den 14. januar 2022 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet
Property Advisers til en kontant handelspris pa kr. 400.000.000 pr. 31. december 2021.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi 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:

Bogfart egenkapital 31. december 2021 .....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeaieeeannn, 27.275.904
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 400.000.000

- Bogfert vaerdi af ejendom.........ccoovvvvvennn.. 36.719.781 363.280.219
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld............ooeeeel. 14.474.462

- Kursvaerdi prioritetsgaeld.........cccevvvineennn... 14.142.063 332.399
Reserveret til fremtidig vedligeholdelse,

kursrisiko og risiko for stigning i afkastgrad...... -5.000.000
Foreningens formue pr. 31. december 2021 ......ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieenneens 385.888.522

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

385.888.522 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 75,7749, svarende til 21.292,75 kr. pr. mZ,

23

Note
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  2022-04-23 07:54:32 UTC   Hans Peter Eske Stryger         66.102.9.48      The signing request email was opened by the signer                                                                                
  2022-04-23 07:54:35 UTC   Hans Peter Eske Stryger         87.49.44.87      The document was viewed by the signer                                                                                             
  2022-04-23 07:54:44 UTC   Penneo system                   87.49.44.87      The document was viewed                                                                                                           
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  2022-04-23 07:54:44 UTC   Penneo system                   87.49.44.87      The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-23 07:54:45 UTC   Penneo system                   87.49.44.87      The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-23 10:13:43 UTC   Hans Peter Eske Stryger         89.23.224.67     The document was viewed by the signer                                                                                             
  2022-04-23 10:13:45 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-23 10:13:45 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-23 10:13:45 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-23 10:13:46 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-23 10:13:46 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-23 10:13:46 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-23 10:13:46 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
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  2022-04-23 10:13:46 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-23 10:15:13 UTC   Hans Peter Eske Stryger         89.23.224.67     The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                      
  2022-04-24 11:22:14 UTC   Penneo system                                    A signing request reminder email was sent to "Carsten Dyhr" at "atomicnumber48@gmail.com"                                         
  2022-04-24 12:23:11 UTC   Carsten Dyhr                    74.125.208.156   The signing request email was opened by the signer                                                                                
  2022-04-24 12:23:53 UTC   Carsten Dyhr                    74.125.208.156   The signing request email was opened by the signer                                                                                
  2022-04-24 12:54:29 UTC   Carsten Dyhr                    74.125.208.148   The signing request email was opened by the signer                                                                                
  2022-04-24 19:18:28 UTC   Carsten Dyhr                    74.125.208.158   The signing request email was opened by the signer                                                                                
  2022-04-24 19:18:45 UTC   Carsten Dyhr                    89.23.224.67     The document was viewed by the signer                                                                                             
  2022-04-24 19:19:03 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
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  2022-04-24 19:19:10 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-24 19:22:19 UTC   Carsten Dyhr                    89.23.224.67     The document was viewed by the signer                                                                                             
  2022-04-24 19:22:21 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
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  2022-04-24 19:22:21 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
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  2022-04-24 19:22:21 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-24 19:22:21 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-24 19:25:24 UTC   Carsten Dyhr                    89.23.224.67     The document was viewed by the signer                                                                                             
  2022-04-24 19:30:16 UTC   Carsten Dyhr                    74.125.208.144   The signing request email was opened by the signer                                                                                
  2022-04-24 19:30:19 UTC   Carsten Dyhr                    74.125.208.142   The signing request email was opened by the signer                                                                                
  2022-04-24 19:30:25 UTC   Carsten Dyhr                    89.23.224.67     The document was viewed by the signer                                                                                             
  2022-04-24 19:30:33 UTC   Penneo system                   89.23.224.67     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-24 19:32:17 UTC   Carsten Dyhr                    89.23.224.67     The signer signed the document as formand, formand, formand, formand                                                              
  2022-04-24 19:32:18 UTC   Niels Brix                                       A signing request email was sent to "Jesper Buch" at "jeb@bdo.dk"                                                                 
  2022-04-25 05:57:17 UTC   Jesper Buch                     77.243.38.84     The document was viewed by the signer                                                                                             
  2022-04-25 05:57:18 UTC   Penneo system                   77.243.38.84     The document was viewed                                                                                                           
  2022-04-25 05:57:48 UTC   Penneo system                   77.243.38.84     The document signing process was completed                                                                                        
  2022-04-25 05:57:48 UTC   Jesper Buch                     77.243.38.84     The signer signed the document as underskrivende revisor, underskrivende revisor, underskrivende revisor, underskrivende revisor  
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