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GLB REVISION

Bestyrelsespategning

Bestyrelsen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2019 for Andelsboligforening Abakken.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs ovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaagter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behadtet med gjendomsforbehold ud over de an-
farte, og der pahviler ikke andelsholigforeningen eventuaforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andel sholigforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Straby, den 10. februar 2020

Bestyrelse

Jan Hansen Jargen Villadsen Hanne Aldershaab

Formand

Anders Munksgaard Nielsen

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andel sboligforeningens ordinaare generalforsamling den

Dirigent
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GLB REVISION

Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til medlemmernei Andelsboligforening Abakken

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforening Abakken for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser, andelsboliglovens
8§ 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaggter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2019 - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel ser, andel sbo-
liglovens 8 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er naamere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremheevelse af forhold vedr grenderevisionen

Andelsboligforening Abakken har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 medtaget det af ledelsen godkendte resultatbudget for 1. januar - 31.
december 2019. Resultatbudgettet har, som det fremgar af &rsregnskabet, ikke vaaret underlagt revision.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsl ovens bestemmel ser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt for-
eningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ned-
vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel -
ser eler fel.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortszdte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 gare dette.
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GLB REVISION

Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmdl er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gad-
dendei Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
st som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne trafffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fjl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel -
ser, dokumentfal sk, bevidste udeladel ser, vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

° Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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, og om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortsedte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmagksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&
danne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at foreningen ikke lamgere kan fortsadte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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GLB REVISION

Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Kage, den 10. februar 2020

GLB REVISION

Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr. 3082 19 63

Saren Windahl

statsautoriseret revisor
mne9618
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Foreningsoplysninger

GLB REVISION

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Revisor

Bankforbindelse

Andelsboligforening Abakken

Abakken
4671 Straby

CVR-nr.:
Etableret:
Hjemsted:
Regnskabsar:

Andelskapital:
Andelshavere;

Matrikelnr;

17235400

9. november 1984
Stevns Kommune

1. januar - 31. december

2.410.964
15

Straby By, Straby 52¢

Jan Hansen, Formand

Jorgen Villadsen

Hanne Aldershaab
Anders Munksgaard Nielsen

GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S

Fandediget 13

4600 Kgge

Nordea Bank
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforening Abakken er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens be-
stemmel ser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerel se nr. 300 af
26. marts 2019 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andel sboligforeningens vedtaggter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraasede boligafgift er tilstraskkelig.

Endvidere er formalet at give kraevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaadi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget statte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflsygesi danske kroner.

Resultatopgerel sen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser andel sboligforeningens aktivitet i det forlgbne regn-
skabsdr.

Dei resultatopgarel sen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsdret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraavede boligafgifter i henhold til budget har veaet
tilstrakkelige til at daskke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtasgter
Boligafgift og lejeindtesgt vedrarende regnskabsperioden indgdr i resultatopgerel sen.

Indtaegter fra beboer El-bil og beboer fryser m.v. indtaggtsfares i takt med selvadministrerende admini-
strators modtagel se af oplysninger om indbetalte indtaggter. Disse indtasgter er sdledes ikke nadvendigvis
periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgér i resultatopgarel sen.

Finansielle poster

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsperioden.

Finansielle indtasgter bestar af renter af bankindestéender.
Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-

tetsgadd, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgadd), indeksregule-
ring af restgedden vedragrende indekslan samt renter af bankgadd.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Fordlag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgdr bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forsdlag om overfarsel til " Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til dakning af
fremtidige vedligehol delsesomkostninger pa andelsholigforeningens ejendom. Forslag om overfersel af
belab til " Overfart resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkree
vede boligafgift er tilstraskkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmaessige af skrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslan
mv.).

Balancen

Materielle anlasgsaktiver

Andelsboligforeningens gjendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffel sestidspunktet og vaardian-
sadtestil kostpris.

Kostprisen er det belab, der oprindeligt er betalt med tillasg af evt. betaling for tilbygninger og forbedrin-
ger af ggendommen.

Vurderes det, at e endommens vaadi pad balancedagen er lavere end kostprisen, nedskrives ejendommen
til denne lavere vaardi. Nedskrivningen indregnes i resultatopgerel sen.

Der afskrives ikke pa andel sboligforeningens ejendom.

Andelsboligforeningens gvrige, materielle anlaggsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffel sestidspunk-
tet, og der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter falgende princip-
per:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 &

Tilgodehavender

Tilgodehavender veardiansates til nominel vaardi. Vaadien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse
af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeaf graasningsposter er indregnet under aktiver og omfatter afholdte omkostninger vedrgrende ef-
terfel gende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital
Under andel sholigforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andel sindskud.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Der fares en separat konto for opskrivningshenlasgggel sen vedrarende opskrivning af andel sboligforening-
ens gjendom til dagsvaardi ("reserve for opskrivning af foreningens jendom”).

"Overfart resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillasgsveardi ved nyudstedel se af andele samt re-
sterende overfarsel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdel se samt reservation til img-
degaelse af vaardiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning. | henhold til vedtaggternes § XX indgér de reserverede bel @b ikke i
beregningen af andelsvaardien.

Prioritetsgedd

Prioritetsgedd indregnes ved |aneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder vaardiansadtes prioritetsgadden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle veadi indregnes dermed i resultatopgerel sen over 1anets | gbetid.

Prioritetsgadden er sdledes vagdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
gadd. For obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved |aneoptagel sen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af 1anets kurstab og |dneomkostninger pa optagel sestidspunktet.

Eventuelt vaesentlige laneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsferes pa |aneoptagel sestidspunktet,
fordeles og udgiftsfares over lanets samlede Igbetid. Det endnu ikke udgiftsfarte restbelgb pr. status-
dagen medtagesi arsrapporten under prioritetsgadd.

Lan med fuld ydelsesstette efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under
noten for prioritetsgadd i overensstemmel se med andel sboligforeningsioven.

@vrige gaddsforpligtel ser
@vrige gaddsforpligtel ser vaadiansadtes til nominel vaardi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeaf graansningsposter omfatter modtagne betalinger vedrarende indtaegter i de efterfelgende .

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 22 anfarte nagleoplysninger har til formd at leve op til de krav, der falger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlagyge skema over centrale nggleoplysninger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelsholigforening Abakken - Arsrapport for 2019 8



GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Andelsva di

Bestyrelsens forslag til andelsvaardi fremgér af note 23. Andelsvaardien opgaresi henhold til andelsbolig-
loven samt vedtagyternes § 14.

V edtagyterne bestemmer desuden i § 14 a, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaadi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaardi, der er gaddende.
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GLB REVISION

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2019  Budget 2019 2018
(g revideret)
1 Boligafgift 569.761 561.384 559.236
2 @vrigeindtagter 3.584 5.000 4.633
Indtasgter i alt 573.345 566.384 563.869
3 Ejendomsskat og forsikringer -153.610 -154.459 -142.113
4 Forbrugsafgifter -70.563 -71.000 -63.869
5 Servicelgbende -46.449 -44.915 -25.487
6 Vedligeholdelse, |gbende -325.190 -363.300 -63.102
7 Administrationsomkostninger -22.964 -24.500 -24.110
8 @vrige foreningsomkostninger -77.106 -160.150 -105.532
Afskrivninger 0 0 -10.673
Omkostninger i alt -695.882 -818.324 -434.886
Resultat far finansielle poster -122.537 -251.940 128.983
9 Finansielle indtasgter 1.825 1.500 1.795
10 Finansielle omkostninger -12.610 -12.338 -14.161
Finansielle poster netto -10.785 -10.838 -12.366
Aretsresultat -133.322 -262.778 116.617
Aretsresultat fordeles sl edes:
Overfart til "Reserveret til vedligeholdelse af
€jendommen” 0 0 201.000
Anvendt hensadtelser til vedligehol del se af
gjendommen -201.000 0 -19.000
Overfert til "Andre reserver" -201.000 0 182.000
Betalte prioritetsafdrag 112.268 112.268 111.269
Overfart restandel af arets resultat -44.590 -375.046 -176.652
Overfert til "Overfart resultat” 67.678 -262.778 -65.383
| alt -133.322 -262.778 116.617
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Balance 31. december

GLB REVISION

Aktiver
Note 2019 2018
Anlasgsaktiver
11 Ejendom 12.201.296 12.201.296
12 Andre anlag, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle anlagysaktiver i alt 12.201.296 12.201.296
Anlaggsaktiver i alt 12.201.296 12.201.296
Omsagningsaktiver
13 Vaadipapirer 8.400 8.400
14 Likvide beholdninger 448.719 688.827
Omsagningsaktiver i alt 457.119 697.227
Aktiver i alt 12.658.415 12.898.523
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GLB REVISION

Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
15 Andelsindskud 2.410.964 2.410.964
16 Overfert resultat 8.953.923 8.886.245
Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 11.364.887 11.297.209
17 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 430.001 631.001
Andre reserver 430.001 631.001
Egenkapital i alt 11.794.888 11.928.210
Gaddsforpligtelser
18 Gaddtil reakreditinstitutter 701.316 815.029
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 701.316 815.029
Kortfristet del af langfristet gedd 113.271 111.826
19 Varme- og vandregnskab 3.067 11.915
Anden gadd 45.873 31.543
Kortfristede geddsforpligtelser i alt 162.211 155.284
Gaddsforpligtelser i alt 863.527 970.313
Passiver i alt 12.658.415 12.898.523
20 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
21 Eventualforpligtelser
22 Nggleoplysninger
23 Beregning af andelsveerdi
24 Oplysninger om stgtte fra staten
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Noter

GLB REVISION

Boligafgift
Boligafgift - medlemmer

L gje ungdomsboliger - medlemmer

@vrige indtaegter
Fryser og el-hil

Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter
Forsikringer

Forbrugsafgifter

Renovation
Elforbrug fadlesareal er
Gas

Service lgbende

Fyret

V askeri

K gkken/opvaskermaskine
Pumper

Opdatering vedligehol del sesplan

2019  Budget 2019 2018
(g revideret)

548.402 548.400 548.398
21.359 12.984 10.838
569.761 561.384 559.236
3.584 5.000 4.633
3.584 5.000 4.633
122.459 122.459 121.999
31.151 32.000 20.114
153.610 154.459 142.113
27.888 28.000 27.088
39.620 40.000 36.781
3.055 3.000 0
70.563 71.000 63.869
4.311 3.000 1.207
13.215 13.215 12.830
1.523 1.500 6.550
4.900 4.700 4.900
22.500 22.500 0
46.449 44,915 25.487
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GLB REVISION

Noter

2019  Budget 2019 2018
(g revideret)
6. Vedligeholdelse, Igbende
Facade, sokler m.m. 338 0
Tage, tagrender m.m. 22.725 0
Dgare og vinduer 15.985 0
Fadleshus, indvendig vedligeholdelse 11.878 0
Fadleshus, inventar og udstyr 32.124 1.650
Fyret/varmeanlag 11.546 6.865
Vaskeri 5.624 5.789
El- og VVSinstallationer 1.663 13.225
Kloak 6.416 26.676
Udendgrs bel asgninger 204.103 0
Materiel og vaaktgj 11.030 8.154
Tradbeskyttel ser 945 743
Diverse 0 0
Snerydning 813 0
325.190 363.300 63.102
7. Administrationsomkostninger
Udarbejdelse og revision af arsrapport 19.000 21.000 20.000
Regnskabsmasssig assistance, aandring opstilling 1.000 0 1.000
Revisorhonorar, rest sidste &r -1.000 0 914
Gebyrer m.v. 566 0 47
Kontorartikler 2.398 2.500 2.149
Diverse 1.000 1.000 0
22.964 24.500 24.110
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GLB REVISION

Noter
2019  Budget 2019 2018
(g revideret)
8.  @vrigeforeningsomkostninger
Rengearing og opvaskermiddel 900 15.000 4.380
ABF kontingent 3.060 2.850 2.940
Andre udgifter, internet og TV m.m. 6.894 6.800 6.576
Hussalg 0 0 -1.001
Generalforsamling 977 2.000 1.668
Arbejdsdag 3.770 10.000 4.002
Daglig varer 1.715 2.500 2.165
Gronne aredler 54.133 101.000 62.303
Drift af beboerrum, bgrnerum 1.457 0 20.399
Diverse 4.200 20.000 2.100
77.106 160.150 105.532
9. Finansidleindtagter
Aktieudbytte 1.825 1.500 1.795
1.825 1.500 1.795
10. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 12.336 12.336 13.892
Udbytte skat aktier 274 2 269
12.610 12.338 14.161
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Noter
31/12 2019 31/12 2018
31/12 2019 31/12 2018
11. Ejendom
Anskaffelsessum 1. januar 12.201.296 12.201.296
Anskaffelsessum 31. december 2019 12.201.296 12.201.296
Regnskabsmaessig veer di 31. december 2019 12.201.296 12.201.296
Ejendomsvurdering 1. oktober 2019 21.300.000 21.300.000
12. Andreanlag, driftsmateriel og inventar
Anskaffelsessum 1. januar 53.370 53.370
Anskaffelsessum 31. december 2019 53.370 53.370
Af- og nedskrivninger 1. januar 53.370 42.697
Arets af- og nedskrivninger 0 10.673
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 53.370 53.370
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 0 0
13. Vexdipapirer
Nordea aktier, anskaffel sessum 8.400 8.400
8.400 8.400
14. Likvide beholdninger
Nordea, driftkonto 448.719 688.827
448.719 688.827
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Noter

31/12 2019 31/12 2018

15. Andelsindskud
Andelsindskud 1. januar 2.410.964 2.410.964
2.410.964 2.410.964

16. Overfort resultat

Overfert resultat 1. januar 8.886.245 8.951.628
Arets overfarte overskud eller underskud 67.678 -65.383
8.953.923 8.886.245

17. Reserveret til vedligeholdelse af g endommen

Reserveret 1. januar 631.001 449.001
If@l ge resultatdisponering 0 201.000
Aretsregulering -201.000 -19.000

430.001 631.001
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Noter

18. Gadd til realkreditinstitutter

Regnskabs- Heraf
Restl g Renter og maessig afdrag
Kurs betidi ar Afdrag bidrag Restgedd vaadi  ferste&r Kursvaadi
Nordea Kredit 1annr. 1021184 100,00 7 112.268 12.336 814.587 814.587 113.271 826.197

112.268 12.336 814587  814.587 113271  826.197

Nordea Kredit lannr. 1021184: Kontantlan, oprindeligt 1.149.000 kr. Obligationsrente 0,5 % p.a. Kontantlansrente 0,894154 % p.a. Lanet er konvertibelt og
optages derfor i &rsrapporten til maks kurs 100. Annuitetslan med afdrag.
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Noter
19. Varme- og vandregnskab
Indbetalt a conto 200.000 200.000
Fjernvarmeomkostning -196.933 -188.085
3.067 11.915
20. Pantsstninger og sikker hedsstillelser

21.

22

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 815 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi 31. december 2019 udger 12.201 t.kr.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebreve pai alt 12.000 t.kr. til sikkerhed for kreditfa-
ciliteter. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlaggs-
aktiver.

Eventualfor pligtelser

Andel sboligforeningens medlemmer hadfter alene for andel sboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud.

Hadftel sesforholdene er ligeledes oplyst i hote 22, Nagleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Nggleoplysninger
Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaat udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforening Abakken anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de

arealbaserede nggletal for andelsvaardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gedder
for den enkelte andel shaver.

L ovkreevede nggleoplysninger

| bilag 1 til bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019 er opregnet en raskke nggleoplysninger om
foreningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nagleoplysninger falger
her:
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Noter

22.  Nggleoplysninger (fortsat)

31/12 2017 31/12 2018 31/12 2019
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m2 m?
B1  Andelsboliger 1.595 1.595 16 1.603
B2 Erhvervsandele 658 658 2 658
B3 Boliglgema 0 0 0 0
B4 Erhvervdeemd 0 0 0 0
B5 @vrigelejemd, keddre, garager m.v. 0 0 0 0
B6 |at 2.253 2.253 18 2.261
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
Feltnr. Sagt kryds (BBR) kilde) indskud Andet
C1  Huvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaardien? O ] L]
C2  Huvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften? Ol ] L]
C3  Fordelingen sker efer vedtaagternes 8 6, stk. 1
Feltnr. Ar
D1  Foreningens stiftel sesar 1984
D2  Ejendommens opfarel sesdr 1984
Feltnr. Sat kryds Ja Nej
El  Hadter andelshaverne for mere end deres indskud? L]
Anskaffel- Valuar- Offentlig
Feltnr. Sagt kryds sesprisen  vurdering  vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaadien O ]

Ejendomsveerdi (F2)
m?2 ultimo &ret

Anvendt veer di i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2019 kr. kr. pr. m2
F2  Ejendommensvaadi ved det anvendte
vurderingsprincip 21.300.000 9.421
Andrereserver (F3)
m2 ultimo aret

Anvendt veerdi i alt (B6)

Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2019 kr. kr. pr. m2
F3  Generaforsamlingsbestemte reserver 4.761.097 2.106
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22.  Nggleoplysninger (fortsat)

Feltnr.
F4

Feltnr.
Gl

G2

G3

Feltnr.

H1
H2
H3

Feltnr.

Feltnr.

K1
K2

K3

Forklaring pa udregning: (F3* 100) / F2 %

Reserver i procent af ejendomsvaadi 22

Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal

tilbagebetal es ved foreningens oplgsning? L]

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmel ser, jf. lov om
frigarelse for visse til skudsbestemmel ser m.v.

(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)7 L]
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? L]

Forklaring pa udregning:
Ultimo ménedensindtaegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m?2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m?
Boligafgift 45,000 *12/ 2.261 239
Erhvervsl g eindtaggter 0 *12/ 2.261 0
Boliglejeindtaggter 0 *12/ 2.261 0

Forklaring pa udregning: Aretsresultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2017 Ar 2018 Ar 2019
kr.pr.m2 kr.pr.m2 kr.pr.m?

Aretsresultat (fer afdrag) pr. andels m2 de sidste 3

ar 47 52 -59
Forklaring p& udregning af K 1: Andelsvaerdi pr. balancedagen

m?2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Forklaring p& udregning af K 2: (Geaddsforpl. - omszetningsaktiver) pr. balancedagen

m?2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m?

Andelsvadi 7.130
+ (Gadd - omsagningsaktiver) 180
Teknisk andelsvaadi 7.310
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Noter

22

Nggleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. &r
m?2 ultimo aret i alt (B6)

Ar 2017 Ar 2018 Ar 2019

Feltnr. kr.pr.m2 kr.pr.m2 kr.pr.m?
M1 Vedligeholdelse, Igbende 40 28 144
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3 Vedligeholdelsei alt 40 28 144

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmaessig veer di af ejendom - Gaddsfor pligtelser i alt) pa balancedagen * 100
Regnskabsmaessig vaer di af € endommen pa balancedagen

Feltnr. %
P Frivaardi (gaddsforpligtel ser sammenholdt med
g endommens regnskabsmaessige vaardi) 93
Forklaring p& udregning: Aretsafdrag

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar2017  Ar2018  Ar 2019
Feltnr. kr.pr.m? kr.pr.m? kr.pr.m?2

R  Aretsafdrag pr. andels m2 de sidste 3 &r 49 49 50

Supplerende nggletal i gvrigt

Ud over de lovkraevede nagleoplysninger ovenfor er der beregnet f@lgende nagletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i veerdierne pr. balancedagen.

kr. pr.m2 an- kr.pr.m2

dele(B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig e endomsvurdering 9.421 9.421
Anskaffel sessum (kostpris) 5.396 5.396
Gaddsforpligtel ser fratrukket omsagningsaktiver 180 180
Foresl &t andelsvaadi 7.130 7.130
Reserver uden for andel svaadi 190 190

kr. pr.m?

Boligafgift i gennemsnit pr. andel sboligm? ultimo (H1) 239
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22

23.

Nggleoplysninger (fortsat)

Omkostninger mv. i pct. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %

V edligehol del sesomkostninger 40

@vrige omkostninger 45

Finansielle poster, netto 1

Afdrag 14
100

Boligafgift i pct. af samlede gendomsindtasgter 9

Beregning af andelsvaer di

Bestyrelsen foreslar falgende vaadiansadtelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra c,
(offentlig gendomsvurdering) samt vedtaggternes 8 14:

Andel sboligforeningens egenkapital far generalforsamlingsbestemte reserver 11.364.887
Ejendommens offentlige € endomsvurdering 21.300.000
Ejendommens kostpris -12.201.296
20.463.591
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgadd, regnskabsmaessig vaadi 814.587
Prioritetsgadd, kursvaadi -826.197
20.451.981
Reservation -4.331.096
16.120.885

Ejendommen er indregnet til kostpris pr. 31. december 2019.
Fordelingstal er indskudt andel skrone. 2.410.964
Vaadi pr. fordelingstal 6,69

Senest vedtagne andelsvaardi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 24. marts 2019) 6,69
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23.

Beregning af andelsvaardi (fortsat)

Fordelingen af andelsvaardien patyper af andele;

Antal
Type andele Andelstype
1-8-9 3 Bolig
2-3-4-5-
6-12 6 Bolig
7-13 2 Bolig
10-11-
14 3 Bolig
15 1 Bolig
Afrundi
ng 0

15

Indskud pr. Andelsvaardi  Andelsvaardi
andelstype Indskudialt pr.andelstype inkl.indskud
(kr.) (kr.) (kr.) (kr.)
140.800 422.400 941.458 2.824.373
176.000 1.056.000 1.176.822 7.060.933
196.735 393.470 1.315.466 2.630.933
118.378 355.134 791.533 2.374.600
183.958 183.958 1.230.033 1.230.033

0 2 0 13

815.871 2.410.964 5.455.312 16.120.885

Bestyrelsen ger opmaaksom pa, at der er afvigel se mellem faktisk antal andele og BBR oplysning-
erne. BBR oplysningerne vil snarest muligt blive gjourfart.

Bestyrelsen ger samtidig opmagksom pd, at de vedtagne andelsvaardier eventuelt skal nedsates,
safremt der inden naeste ordinaae generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor
gjendommens vaardi er mindre end den vaadi, som ejendommen er opfert til i denne arsrapport.

Falsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede vaardi pr. andelskrone pa 6,69 kr. pavirkes af aandringer i
egenkapitalen (f.eks. ved aandring i den offentlige gjendomsvurdering) vises, hvad andelskronen
andres til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller forages med 213.000 kr., 639.000 kr. og
1.065.000 kr. Belgbene svarer til en aandring af ejendomsvurderingen med henholdsvis 1%, 3% og
5%, hvor der ikke sker andre amdringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uaandrede.
Udgangspunktet er en offentlig € endomsvurdering pa 21.300.000 kr.

Andringi AEndringi Nye andéls- Verdipr. AEndringi
gendomsvurdering  egenkapital (kr.) veerdier i alt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
-5% -1.065.000 15.055.885 6,24 -6,73%

-3% -639.000 15.481.885 6,42 -4,04%

-1% -213.000 15.907.885 6,60 -1,35%

0% 0 16.120.885 6,69 0,00%

1% 213.000 16.333.885 6,77 1,20%

3% 639.000 16.759.885 6,95 3,89%

5% 1.065.000 17.185.885 7,13 6,58%
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23.

24.

Beregning af andelsvaardi (fortsat)

| andelsholigforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imgdegaelse af vaadiforringelse
af ejendommen pa 0 kr., reserve til vedligeholdelse af g endommen pa 430.001 kr. og andre
reserver pa0 kr. i alt 430.001 kr., men der er lavet en samlet reservation pa 4.761.097 kr.

Oplysninger om statte fra staten

Foreningen har modtaget stette fra staten og/eller kommunen til etablering af andelsboligforening-
en. Af denne stette kan 9.100.317 kr. jf. 8 160 k i lov om almene boliger kraeves tilbagebetalt ved
salg af andelsholigforeningens gendom eller ved sammenlasgning med en anden andel sboligfor-
ening.
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