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GLB REVISION

Bestyrelsespåtegning

Bestyrelsenhar  dags dato aflagt  årsrapporten  for  2020 for  Andelsboligforening  Åbakken.

Årsrapporten  er aflagt  i overensstemmelse  med årsregnskabslovens  besteini'nelser  for regnskabsklasse  A,

andelsboliglovem  8, 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningem  vedtægter.

Vi anser den valgte  regnskabspraksis  for hensigtsmæssig,  og efter vores opfattelse  giver  årsregmkabet  et

retvisende  billede  af  ande1sbo1igforeningens  aktiver  og  passiver,  finansielle  stilling  samt resultat.

Ingen  af  ande1sboligforeninga'is  aktiver  er pantsat  eller behæftet  med ejendomsforbehold  ud over  de anfør-

te, og der påhviler  iklce andelsbo1igforeningen  eventua1forp1igte1ser,  som  iklce fren'igår  af  årsregnskabet.

Der  er efter regnskabsårets  afslutning  ikke  indtruffet  begivenheder,  der væsentligt  vil  kunne  påvirlce  vurde-

ringen  af  andelsbo1igfoiaeningens  finansit"l1e  sti11ing.

Årsrapporten  indstilles  til  genera1forsam1ingens  godkendelse.

Strøby,  den 24. marts  2021

Årsrapporten  er fremlagt  og

%enVilladsen  AndersMunksgaardNielsen

andelsbo1igforeningens  ordinære  generalforsan':jing  den

Dii'igent

Andelsboligforening  Åbakken  a Årsrapport  for 2020 1



GLB REVISION

Den  uafhængige  revisors  revisionspåtegning

Til  medlemrnerne  i Andelsboligforening  Åbakken

Konklusion

Vi  har revideret  årsregnskabet  for  Andelsboligforening  Åbaklcen  for  regnskabsåret  1. januar  - 31. december

2020, der omfatt.er  resultatopgørelse,  balance  og noter,  heiunder  anvendt  regnskabspraksis.  Årsregnskabet

udarbejdes  i overensstemmelse  med årsregnskabslovens  bestemmelser,  andelsboliglovens  § 5 stk. 12 og § 6

stk. 2 og 8 samt foreningens  vedtægter.

Det er vores opfatt.else, at årsregnskabet  giver  et retvisende  billede  af  foreningens  aktiver,  passiver  og  fi-

nansielle  stilling  pr. 31. december  2020 samt af  resultatet  af  foreningens  aktiviteter  for regnskabsåret  1.

januar  - 31. december  2020 i overensstemnaelse  med årsregnskabslovens  bestemmelser,  andelsboliglovens  §

5 stk. 12 og e) 6 stk. 2 og 8 samt foreimgens  vedtægter.

Grundlag  for  konklusion

Vi  har udført  vores revision  i overensstemmelse  med internationale  standarder  om revision  og de yderligere

krav,  der er gældende i Danrnark.  Vores  ansvar  ifølge  disse standarder  og krav  er nærmere  beskrevd  i revi-

sionspåtegningens  afsnit  "Revisors  ansvar  for  revisionen  af  årsreginkabet".  Vi  er uafhængige  af  foreningen

i overensstemmelse  n'ied inteiationale  etiske regler  for revisorer  (IESBA's  Etiske  regler)  og de yderligere

krav,  der er gældende i Danmark,  ligesom  vi har opfyldt  vores  øvrige  etiske forpligtelser  i henhold  til  disse

regler  og krav. Det er vores opfattelse,  at det opnåede  revisionsbevis  er tilstrækkeligt  og egnet som  gtund-

lag for  vores  konldusion.

Fretnhævelse  af  forahold  vearørende  revisionen

Andelsboligforening  Åbaklcenhar  som saininenligningstal  i resultatopgørelsen  for regnskabsåret  1. januar  -

31. december  2020 medtaget  det af ledelsen godkendte  resultatbudget  for 1. jaixuar  - 31. decanber  2020.

Resultatbudgettet  har, som det fremgår  af  årsregnskabet,  ikke  været  underlagt  revision.

Ledelsens  ansvar  for  årsregnskabet

Ledelsen  har ansvaret  for  udarbejdelsen  af et årsregnskab,  der giver  et retvisende  billede  i overensstemmel-

se med årsregpskabslovens  bestemmelser,  andelsboliglovens  § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 sanit foreningens

vedtægter.  Ledelsen  har endvidere  ansvaret  for den interne  kontrol,  som ledelsen  anser  for  nødvendig  for  at

udarbejde  et årsregtmkab  uden  væsentlig  fejlinfornnation,  uanset  om denne skyldes besvigelser  eller  fejl.

Ved  udarbejdelsen  af årsregt'ekabet  er ledelsen ansvarlig  for at vurdere  foreningens  evne  til at fortsætte

driften;  at oplyse  om forhold  vedrørende  fortsat  drift,  hvor  dette er relevant;  samt at udarbejde  årsregnska-

bet på gdlag  af regnskabspicippet  om fortsat  drift,  medmindre  ledelsen  enten har til  hensigt  at likvi-

dere foreningen,  indstille  driften  eller il&e  liar  andet realistisk  alternativ  end at gøre  dette.
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GLB  REVISION

Den  uafliængige  revisors  revisionspåtegning

Revisors  ansvar  for  revisionen  af  årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af silierhed  for, om årsre@skabet som l'ielhed er uden væsentlig fejlinforma-
tion,  uanset  om  denne  skyldes  besvigelser  eller  fejl,  og at afgive  en revisionspåtegning  med  en konklusion.

Høj  grad  af  sikkerhed  er et højt  niveau  af  sikkerhed,  men  er ikke  en garanti  for,  at en revision,  der  udføres  i

overensstemrnelse  med  internationale  standarder  om  revision  og de yderligere  krav,  der er gældende  i Dan-

mark,  altid  vil  afdække  væsentlig  fejlinformation,  når  sådan  findes.  Fejlinformationer  lcan opstå  som  følge

af  besvigelser  eller  fejl  og kan  betragtes  som  væsentlige,  hvis  det med  rimelighed  kan  forventes,  at de en-

keltvis  eller  samlet  har  indflydelse  på de økonomiske  beslutninger,  som  regnskabsbrugerne  træffer  på

gnu'idlag  af  årsregnskabet.

Son'i  led i en revision,  der udføres  i overensstemmelse  med  intei-nationale  standarder  om  revision  og de

yderligere  krav,  der er gældende  i Danmarlc,  foretager  vi  faglige  vurderinger  og opretholder  professionel

Slcepsis under  revisionen.  Herudover:

Identificerer  og vurderer  vi  risikoen  for  væsentlig  fejlinfonnation  i årsregnskabet,  uanset  om  denne

skyldes  besvigelser  eller  fejl,  udformer  og udfører  revisionshandlinger  som  reaktion  på disse  risici

samt  opnår  revisionsbevis,  der  er tilstrækkeligt  og egnet  til  at danne  gdlag  for  vores  konklusion.

Risilcoen  for  ikke  at opdage  væsentlig  fejlinformation  forårsaget  af  besvigelser  er højere  end ved

væsentlig  fejlinformation  forårsaget  af  fejl,  idet  besvigelser  kan  omfatte  sammensværgelser,  doku-

mentfalsk,  bevidste  udeladelser,  vildledning  eller  tilsidesættelse  af  intern  kontrol.

Opnår  vi  forståelse  af  den  interne  kontrol  med  relevans  for  revisionen  for  at kunne  udfonne  revisi-

onshandlinger,  der er passende  efter  omstændighederne,  men  ildce  for  at kunne  udtryklce  en konklu-

sion  om  effeldiviteten  af  foreningens  interne  kontrol.

Tager  vi  stilling  til,  om  den  regnskabspraksis,  som  er anvendt  af  ledelsen,  er passende,  samt  om  de

regnskabsmæssige  skøn  og tilknyttede  oplysninger,  som  ledelsen  har  udarbejdet,  er rimelige.

Konkluderer  vi,  om  ledelsens  udarbejdelse  af  årsregnskabet  på gtundlag  af  regnskabsprincippet  om

fortsat  drift  er passende,  og om  der  på gnindlag  af  det opnåede  revisionsbevis  er væsentlig  usikker-

hed  forbundet  med  begivenheder  eller  forhold,  der  kan  skabe  betydelig  tvivl  om  foreningens  evne  til

at fortsætte  driften.  Hvis  vi  konkluderer,  at der  er en væsentlig  usildcerhed,  skal  vi  i vores  revisions-

påtegning  gøre  opmærksom  på oplysninger  herom  i årsregnskabet  eller,  hvis  sådanne  oplysninger

ikke  er tilstræklcelige,  n'iodificere  vores  konklusion.  Vores  konklusioner  er baseret  på det revisions-

bevis,  der  er opnået  frem  til  datoen  for  vores  revisionspåtegning.  Freintidige  begivenheder  eller  for-

hold  kan  dog  medføre,  at foreningen  ildce  længere  kan  fortsætt.e  driften.

Tage,r  vi  stilling  til  den  samede  præsentation,  strukiur  og indhold  af  årsregnslcabet,  herunder  note-

oplysningerne,  samt  om  årsregmkabet  afspejler  de underliggende  transaktioner  og begivenheder  på

en sådan  :ide,  at der  gives  et retvisende  bilIlede  heraf.

Vi  lcoiumunilcerer  med  den  øverste  ledelse  om  blandt  andet  det  planlagt.e  omfang  og den  tidsmæssige  place-

ring  af  revisionen  samt  betydelige  revisionsma=ssige  observationer,  hei'under  eventuelle  betydelige  mangler  i

intem  kontrol,  so:ai  vi  identificerer  under  revisionen.
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GLB  REVISION

Den  uafhængige  revisors  revisionspåtegning

Køge,  den 24. maits  2021

GLB  REVISION
Statsautoriserede  Revisorer  A/S

CVR-nr.  30 82 19 63

øren  Windahl
statsautoriseret  revisor

mne9618
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GLB  REVISION

Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Andelsboligforening  Åbaklcen

Åbakken

4671  Strøby

Bestyrelse

Revisor

Bankforbindelse

CVR-nr.:

Etableret:

Hjemsted:

Regpskabsår:

Andelskapital:

Andelshavere:

Matrikelnr:

17  23 54 00

9. novennber  1984

Ste'vns  Kommune

1. januar  - 31. decemba

2. 410.964

15

Strøby  By,  Strøby  52c

Jan  Hansen,  Formand

Jørgm  Villadsen

Anders  Munksgaard  Nielsen

Anni  Lykke  Danielsen

Anne  Troldeborg  Jensen

GLB  REVISION  Statsautoriserede  Revisorer  A/S

Fændediget  13

4600  I(øge

Nordea  Bank
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GLB  REVISION

Anvendt  regnskabspraksis

Årsrapporten for  Andelsboligforening  Åbaldcen er aflagt  i overensstemmelse  med  årsregnskabsloveiti  be-

stemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens F3 5 stk. 12 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgørelse nr. 300 af

26. marts  2019  jf.  andelsboliglovens  § 6 stk.  2 samt  ande1sbo1igforeningens  vedtægter.

Formålet  med  årsrapporten  er at give  et retvisende  billede  af  foreningens  aldiviteter  for  regnskabsperioden

og vise,  om  de budgetterede  og hos ejei'ne  opkrævede  fællesbidrag  er tilstræklcelige.

Endvidere  er formålet  at give  krævede  nøgleoplysninger,  at give  oplysning  om  andelenes  værdi  og at give

oplysninger  omti1bagebetalingsp1igt  vedrørendemodtaget  støtte.

Årsrapporten  er aflagt  efter  sammeregnskabspraksis  somsidste  år og aflægges  i danskekroner.

Resultatopgørelsen

Opstillingsform

Resultatopgørelsen  er opstillet,  så denne  bedst  viser  andelsbo1igforeningens  aktivitet  i det forløbne  regn-

skabsår.

Deiresu1tatopgørelsen  anførte,  ureviderede  budgettal  for  regnskabsåret  er n':iedtaget  for  at vise  afvigelser  i

forhold  til realiserede  tal,  og dermed  hvorvidt  de oplcrævede  boligafgifter  i henhold  til  budget  har  været  til-

stræklcelige  til  at dældce  omkostningerne  forbundet  med  de realiserede  aktiviteter.

Indtaegter

Boligafgift  og lejeindtægt  vedrørende  regnskabsperioden  indgår  i resultatopgørelsen.

Indtægt.er  fra  beboer  El-bil  og beboer  ftyser  m.v.  indtægtsføres  i takt  med  selvadministrerende  astra-

tors  modtagelse  af  oplysninger  om  indbetalte  indtægter.  Disse  indtægter  er således  ikke  nødvendigvis  perio-

diseret  fuldt  ud  i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger  vedrørende  regnskabsperioden  indgår  i resultatopgørelsen.

Finansielle  poster

Finansielle  indtægter  og omkostninger  indregnes  i resultåtopgørelsen  n'ied  de beløb,  der  vedrører  regaskabs-

perioden.

Finansielle  indtægt.er  består  af  renter  af  bankindeståender.

Finansielle  omkostnii'iger  består  af  regnskabsperiodens  renteomkostninger  og bidrag  vedrørende  prioritds-

gæld,  amortiserede  kurstab  og låneomkostninger  fra  optagelse  af  lån  (prioritetsgæld),  indeksregulering  af

restgælden  vedrørende  indekslån  samt  renter  af  bankgæld.
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GLB  REVISION

Anvendt  regnskabspraksis

Låneomkostninger  og eventuelt  kurstab  ved  låneoptagelsen  er udgiftsført  i det år, hvor  lånet  l'ijemtages,  når

beløbene  anses for  uvæsentlige.  Væsentlige  låneoinkostninger  og kurstab  fordeles  derimod  over  lånets  sam-

lede løbetid.

Forslag  til  resultatdisponering

Under  resultatdisponeig  indgår  bestyrelsens  forslag  til  disponeig  af  regnskabsperiodens  resultat,  l':ieiun-

der eventuelle  forslag  om  overførsel  til  "Andre  reserver",  f.eks.  reservation  af  beløb  til  dækning  af  fremtidi-

ge vedligeho1de1sesomkostninger  på andelsboligforeningens  ejendom.  Forslag  om overførsel  af  beløb til

"Overført  resultat  mv."  er alene  specificeret  af  hensyn  til  at kunne  vurdere,  hvorvidt  den opkrævede  bolig-

afgift  er tilstræklcelig  tU at dæklce betalte  prioritetsafdrag  n'ied fradrag  af  ikke  likvide  omkostninger  (regn-

skabsmæssige  afskrivninger,  amortisering  af  lcurstab,  indeksreguleig  vedrørende  indekslån  nav.).

Balancen

Materie)lle  anlægsaktiver

Andelsboligforeningens  ejendom  (giund  og bygimg)  indregnes  på anskaffe1sestidspunkt.et  og værdiansættes

til  kostpris.

Kostprisen  er det beløb,  der oprindeligt  er betalt  med  tillæg  af  evt. betalii'ig  for  tilbygimiger  og forbediger

af  ejendoriunen.

Vurderes  det, at ejendornmens  værdi  på balancedagen  er lavere  end kostpriseq  nedslaaives  ejendommen  til

deme  lavere  værdi.  Nedskrivningen  indregnes  i resultatopgørelsen.

Der  afskrives  ildce på ande1sbo1igforeningens  ejendom

Ande1sbo1igforeningens  øvrige,  materielle  anlægsaktiver  ii'idregnes  til  kostpris  på anskaffe1sestidspunldet,

og der foretages  derefter  afskrivning  baseret  på akiivernes  forventede  biugstid  efter  følgende  principper:

Inventar,  drift.smateriel  m.v. 5-10  år

Tilgodehavender

Tilgodehavender  værdiansættes  til  nominel  værdi.  Værdien  reduceres  med  nedskrivning  til  in'ødegåelse  af

tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrænsningsposter  er indregnd  under  aldiver  og ornfatter  afholdte  omlcostninger  vedrørei'ide  efter-

følgende  reginkabsår.

Likvide  beholdninger

Likvide  beholdninger  on'ifatter  ii'ideståenda  i pengeinstitutt.er  og kontante  beholdninger.
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GLB REVISION

Anvendt  regnskabspraksis

Egenkapital

Under  ande1sbo1igforeningens  egenkapital  indregnes  medlemmtrnes  andelsindskud.

Der  føres en separat  konto  for  opskrivningshei'i1ægge1sen  vedrørende  opskrivning  af  andelsbo1igforeningens

ejendomtil  dagsværdi  ("reserve  for  opskrivning  af  foreningens  ejendom").

"Overført  resultat  mv."  indeholder  akkiunuleret  resultat,  tillægsværdi  ved nyudstedelse  af  andele saint re-

sterende  overførsel  af  årets resultat.

Under  "andre  reserver"  indregnes  beløb reserveret  til  fremtidig  vedligeholdelse  samt resersration  til  imøde-

gåelse af værdiforringelse  af ande1sboligforeningens  ejendom, kursregule.ringer  mv. i overenssten'imelse

med genera1forsam1ingsbes1utning.  I henhold  til  vedtægt.ernes § XX  indgår  de reserverede  beløb ikke i be-

regnmgen  af  andelsværdien.

Prioritetsgæld

Prioritetsgæld  indregnes  ved låneoptagelsen  til  kostpris,  svarende  til  det modtagne  provenu  efter fradrag  af

afholdte  transaktionsomkostninger.  I efterfølgende  perioder  værdiansættes  prioritetsgælden  til amortiseret

kostpris  svarende  til  den kapitaliserede  værdi  ved anvendelse  af  den effektive  rente. Forskellen  mellem  pro-

venuet  og den nomindle  værdi  indregnes  dermed  i resultatopgørelsen  over  lånets løbetid.

Prioritetsgælden  er således værdiansat  til  amortiseret  kostpris,  der for  kontantlån  svarer  til  lånets restgæld.

For obligationslån  svarer amortiseret  kostpris  til en restgæld, der opgøres  som  det oprindeligt  modtagne

provenu  ved låneoptagelsen  reduceret  med betalte  afdrag  og korrigeret  for  en over  afdragstiden  foretagen

afskrivning  af  lånets kurstab  og låneomlcostninger  på optagelsestidspun1det.

Eventuelt  væsentlige  låneoi'nkostninger  og kurstab,  som ikke  udgiftsføres  på 1åneoptage1sestidspunktet,  for-

deles og udgiff.sføres  over lånets samlede løbetid.  Det endi'iu ikke udgiftsførte  restbeløb  pr. statusdagen

medtages  i årsrapporten  under  prioritetsgæld.

Øvrige  gældsforpligtelser

Øvrige  gældsforpligt.elser  værdiansæ'Ues til  nominel  værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter  omfatter  modtagne  betalii'iger  vedrørende  indtægter  i de efterfølgende  år.

Øvrige  noter

Nøgleoplysninger

De i note  23 anførte  nøgleoplysninger  har til  formål  at leve op til  de krav,  der følger  af § 3 i bekendtgørelse

nr. 300 af 26. rnarts 2019 fra Erhvervsstyrelsen  om oplysningspligt  ved salg af  andelsboliger  m.v.  samt om

bestyrelsens  pligt  til  at fremlægge  slcema over  cei'itrale  nøgleoplysninger.

Heiudover  indeholder  notenvisse  supplerende  nøgletal,  der informerer  om  foreningens  økonomi.
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Anvendt  regnskabspraksis

Andelsværdi

Bestyrelsens  forslag  til  andelsværdi  fremgår  af  note 24. Ai'idelsværdien  opgøres i henhold  til andelsbolig-

loven  samt vedtægternes  § 14.

Vedtægterne  bestemmer  desuden i § 14 a., at selvom  der lovligt  kan  vedtages  en højere  andelsværdi,  er det

den på generalforsamlingen  vedtagne  andelsværdi,  der er gældende.

Andelsboligforening  Åbakken  a Årsrapport  for  2020 9
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Resultatopgørelse  l.  januar  - 31. decennber

Note

1 Boligafgift

2 Ø's%,e indtægter

Indtægter  i alt

3

4

5

6

7

8

Ejendomsskat  og  forsil=ariiiger

Forbi'ugsafgi:aer

Service  løbende

Vedligeholdelse,  løbende

Ad'iistratio:i'somkostninger

Øvrige  foreningsomkostninger

Omkostniiiger  i alt

Resultat  før  finansielle  poster

9 Finansielle  indtægter

10  Finansielle  oinkostninger

Finansielle  poster  ndt.o

Årets  resultat

Årets  resultat  fordeles  således:

Overført  til  "Reserveret  til  vedligeholdelse  af

ejendoinmen"

Anvendt  hensættelser  til  vedligeholdelse  af

ejendommen

Overføit  til  "Reserveret  til  vedligeholdelse  1. sal

fælleshus"

()vexført  til  "Andre  resei-ver"

Betalte  prioiitetsafdrag

Overført  restandel  af  årds  resultat

Overført  til  "Overført  resultat"

I  alt

2020

599.418

5.658

605.076

-164.680

- 68.852

-16.037

-17  4.849

-24.77l

- 76.469

-525.658

79.418

o

-10.765

-10.765

68.653

40.000

o

1.333

41.333

113.275

-85.955

27.320

68.653

Budget  2020

(ej revideret)

600.856

500

601.356

-164.959

- 85.400

-16.678

- 569.800

-25.100

-132.460

- 994.397

-393.041

1.825

-12.765

-10.940

-403.981

o

o

o

o

113.275

-517.256

-403.981

-403.981

2019

569.761

3.584

573.345

-153.610

- 70.563

-46.449

- 325.190

-22.964

- 77.l06

-695.882

-122.537

1.825

-12.610

-10.785

-133.322

o

-201.000

o

-201.000

112.268

-44.590

67.678

-133.322
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GLB  REVISION

Balance  31.  decenniber

Note

Aldiver

Anlægsaktiver

1l  Ejendom

12  Andre  anlæg,  driftsn'iateriel  og inventar

Materiene  anlægsakt.iver  i alt

Anlægsaktiver  i alt

Omsætningsaktiver

13 Vame-  og vandregnskab

14  Værdipapirer

15  Lilcvide  beholdninger

Ornsætningsaktiver  i a)lt

Aktiver  i aNt

2020 2019

12.201  .296

o

12.201.296

12.201.296

12.201.296

o

12.201.296

12.201.296

7. 862

8.400

383.368

399.630

12.600.926

o

8.400

448.719

457.119

12.658.415
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GLB  REVISION

Balance  31.  december

Note

Passiver

Egenkapital

16  Andelsindskud

17  0verført  resultat

Egenkapital  før  generalforsam1ingsbestemte  reserver

18  Reserveret  til  vedligeholdelse  af  ejendoen

19  Reserveret  til  vedligeholdelse  1. sal  fælleshus

Andre  reserver

Egenkapital  i alt

Gældsforpligtelser

20  Gæld  til  rea1kreditinstitutt.er

Langfristede  gældsforpligtelser  i alt

Koitfristet  del  af  langfristet  gæld

13  Vanne-  og vandregnskab

Anden  gæld

Kortfristede  gældsforpligt.elser  i alt

Gældsforpligtelser  i alt

Passiver  i alt

Pantsætninger  og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser

Nøgleoplysninger

Beregning  af  andelsværdli

Oplysninger  om  støtte  fra  staten

2020 2019

2.410.964

8.981.243

11.392.207

470.001

1.333

47l.334

11.863.541

2.410.964

8.953.923

11.364.887

430.001

o

430.001

11.794.888

587.024

587.024

114.288

o

36.073

150.361

737.385

12.600.926

701.316

701.316

113.271

3.067

45.873

162.211

863.527

12.658.415
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GLB  REVISION

Noter

1.  Boligafgift

Boligafgift  - medlen'imer

Leje  ui'igdomsboliger  - n'iedlenuner

2.  Øvrige  indtægter

Fryser  og el-bil

Vandskade

3.  Ejendomskat  og forsikringer

Ejendomsskatter  -'

Forsikringer

4.  Forbrugsafgifter

Renovation

Elforbrug  fællesarealer

Gas

Semce  løbende

Fyret

Vaskeri

I(øklcen/opvaskermaskine

Pumper

Opdateig  ved1igeho1de1sesplan

2020  Budget  2020

(ej revideret)

2019

575.400

24.018

599.418

575.400

25.456

600.856

548.402

21.359

569.761

500

5.158

5.658 500

3.584

o

3.584

122.459

42.221

164.680

122.459

42.500

164.959  ,

122.459

31.151

153.610

39.937

28.515

400

68.852

45.400

37.000

3.000

85.400

27.888

39.620

3.055

70.563

2.359

13.678

o

o

o

16.037

3.000

13.678

o

o

o

16.678

4.311

13.215

1.523

4.900

22.500

46.449
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GLB  REVISION

Noter

2020  Budget  2020

(ej re'videret)

2019

6.  Vedligeholdelse,  løbende

Facade,  sokler  m.m.

Tage, ta@ender m.m.
Døre  og vinduer

Fælleshus,  indvendig  vedligeholdelse

Fælleshus,  inventar  og  udstyr

Fyret/varmeanlæg

Vaskeri

E1- og 'VVS  installationer

Kloak

329

30.378

25.355

1.135

13.937

50.883

39.400

87.000

40.000

13.100

8.000

55.000

338

22.725

15.985

11.878

32.124

11.546

2.600 5.624

8.584

34.072

15.200

69.500

1.663

6.416

Udendørs  belægninger

Materiel  og værktøj

Træbeskyttelser

Diverse

204.103

8.739

1.324

10.OOO

217.000

11.030

945

113 3.000

Snerydning IO.OOO 813

174.849 569.800 325.190

7.  Administrationsomkostninger

Udarbejdelse  og revision  af  årsrapport

Regnskabsmæssig  assistance,  ændring  opstilling

Revisorhonorar,  rest  sidste  år

Gebyrer  m.v.

Kontorartikler

19.000

1.OOO

313

643

3.815

21.000

600

2.500

19.000

1.OOO

-1.OOO

566

2.398

Diverse 1.OOO 1.OOO

24.771 25.100 22.964
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GLB  REVISION

Noter

8.  Øvrige  foreningsomkostninger

Rengøring  og opvaskermiddel

ABF  kontingent

Andre  udgifter,  internet  og TV  m.m.

Hussalg

Generalforsamling

Arbejdsdag

Daglig  varer

Grønne  arealer

Diverse

9.  Finansiene  indtægter

.Aldieudbytte

10.  Finansiene  omkostninger

Prioritdsrenter  og bidrag

Udbytt.e  skat  aktier

Finansielle  omkostninger

11.  Ejendom

Anskaffelsessum  1. januar

Anskaffelsessum  31.  december  2020

Regnskabsmæssig  værdi31.  decemher  2020

Ejendomsvurdeig  1. oktober  2020

2020  Budget  2020

(ej revideret)

2019

2. 230

3. 150

10.136

500

9.087

31.865

892

14.065

2.870

1.674

76.469

15.000

3.060

6.900

o

5.000

40.000

2.500

45.000

o

15.000

132.460

900

3.060

6.894

o

977

3.770

1.715

54.133

1 .457

4.200

77.106

o

o

1.825

1.825

1.825

1.825

10.765

o

o

10.765

10.765

o

2.000

12.765

12.336

274

o

12.610

12.201.296

12.201.296

12.201.296

12.201.296

12.201.296

12.201.296

21.300.000 21.300.000
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GLB  REVISION

Noter

12.  Andre  anlæg,  driftsmateriel  og inventar

Anskaffelsessum  1. januar

Anskaffelsessum  31.  december  2020

Af-  og nedskrivninger  1. januar

Af-  og nedskrivninger  31.  december  2020

13.  Varme-  og  vandregnskab

Indbetalt  a conto

Fjernvanneomkostning

14.  Væydjpapirer

Nordea  aktier,  anskaffelsessum

15.  Likvide  beholdninger

Nordea,  driftkonto

16.  Andelsindskud

Andelsindskud  1. januar

17.  Overført  resultat

Overført  resultat  1. januar

Årets  overførte  overskud  eller  underskud

31/12  2020 31/12  2019

53.370

53.370

53.370

53.370

53.370

53.370

53.370

53.370

-193.415

201.277

7.862

-200.000

196.933

- 3.067

8.400

8.400

8.400

8.400

383.368

383.368

448.719

448.719

2.410.964

2.410.964

2.410.964

2.410.964

8.953.923

27.320

8.981.243

8.886.245

67.678

8.953,923
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GLB  REVISION

Noter

18.  Reserveret  til  vedligeholdelse  af  ejendommen

Reserveret  1. januar

Årets  regulering

19.  Reserveret  til  vedligeholaeNse  1. sal  fælleshus

Ifølge  resultatdisponering

31/12  2020 31/12  2019

430.001

40.000

470.001

631.001

-201.000

430.001

1.333

1.333
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GLB  REVISION

Noter

20.  Gæld  til  realkreditinstitutter

NordeaI(reditlånnr.  1021184

Restløbe-

Kurs  tid  i år

100,OO 6

Afdrag

113.275

Renter  og

bidrag

10.765

Regnskabs-

mæssig

Restgæld  værdi

701.312 701.312

Heraf

afdrag

første  år  Kursværdi

114.288 709.930

113.275 10.765 701.312 701.312 114.288 709.930

Nordea  I(redit  lånnr.  1021184:  Kontantlån,  opideligt  1,149.000 kr. Obligationsrente O,50 % p.a. Kontantlånsrente O,894154 % p.a. Lånd er konvertibelt og

optages  derfor  i årsrapporteii  til  maks kurs 100. Annuitetslån med afdrag.
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GLB  REVISION

Noter

21.  Pantsætninger  og sikkerhedsstillelser

Til  sikkerhed  for  gæld  til  rea1kreditinstitutt.er,  701 t.kr.,  er der  givet  pant  i gnu'ide  og bygninger,  hvis

regnskabsmæssige  værdi31.  december  2020  udgør  12.201  t.kr.

Andelsbo1igforeningen  har  deponeret  ejerpantebreve  på  i alt  12.000  t.kr.  til  sikkerhed  for  kreditfacili-

teter.  Ejerpantebrevene  giver  pant  i ovenstående  gde  og  bygninger  samt  materielle  anlægsaktiver.

22.  Eventualforpligtelser

Ande1sbo1igforeningens  medlernmer  hæfter  alene  for  andelsbo1igforeningens  forpligtelser  med  deres

indskud.

Hæ:fie1sesforho1dene  er ligeledes  oplyst  i note  23,  Nøgleoplysninger,  Felti'ir.  EI  og E2.

Der  er ildce  stillet  garanti  for  andelshaverne.

23.  Nøgleoplysninger

Nøgletallene  viser  centrale  dele  af  foreningens  økonon"ff  og er primært  udregnet  på  baggiund  af  area-

ler.  I Andelsbo1igforenii'ig  Åbaldcen  anvendes  andelsindskuddene  som  fordelingsnøgle,  og de arealba-

serede  nøgletal  for  andelsværdi  og boligafgift  svarer  derfor  ikke  til  de, der  konkret  gælder  for  den  en-

kelte  andelsl'iaver.

Lovkrævede  nøgleoplysninger

I bilag  1 til  belcendtgørelse  1'ff. 300  af  26.  marts  2019  er opregnet  eii  række  nøgleoplysninger  om  for-

eningens  økonon'ffl,  der  skal  optages  som  noter  til  årsregnskabet.  Disse  nøgleoplysninger  følger  her:

peltnr.  Boligtype

BI  Andelsboliger

B2  Erhvervsandele

B3  Boliglejen':iål

B4  Erhvervslejemål

B5  Øvrige  lejemål,  kældre,  garager  m.v.

B6  I alt

31/12  2018

BBR  Areal

mz

1.595

o

o

o

658

2.253

31/12  2019

BBR  Åreal

mz

1.603

o

o

o

658

2.261

31/12  2020

Antal  BBR  Areal

mz

15

o

o

o

2

17

1.603

o

o

o

658

2.261
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GLB  REVISION

Noter

23.  Nøgleoplysninger  (fortsat)

Boligernes

areal

Feltnr.  Sætlcryds  (BBR)

CI  Hvillcet  fordelingstal  benyttes  ved

opgørelse  afandelsværdien?  0
C2  Hvilket  fordelingstal  benyttes  ved

opgørelse  afboligafgiften?  €

C3  Fordelingen  sker  efer  vedtægternes  § 6, stlc. I

Boligernes

areal

(anden

kilde)

Det

oprindelige

indskud Åndet

Feltnr.

D1  Foreningens  stiftelsesår

D2  Ejendommens  opførelsesår

Feltnr.  Sæt kryds

E1  Hæfter  andelshaverne  for  mere  end  deres  indskud?

År

1984

1984

peltnr.  Sæt kryds

FI  Anvendt  vurdeigsprincip  til  beregning  af

andelsværdien

Anskaffel-  Valuar-  Offentlig

sesprisen  vurdering  vurdering

€ € ia

Feltnr.  Forklaring  på udregning:

F2  Ejendoinn'iens  værdi  ved  det anvendte

vurdeigsprincip

Ånyendt  yærdi

31/12  2020  kr.

21.300.000

Ejendomsværdi  (F2)

ni2 ultimo  året

ialt  (B6)

kr.  pr.  m2

9.421

Andre  reserver  (F3)

m2 ultimo  året

Anvendt  værdi  i alt  (B6)

Feltnr.  Forlclaring  på udregning:  31/12  2020  lcr.  kr.  pr.  m2

F3  Generalforsamlingsbestantereserver  4.362.275  1.929

Feltnr.  Forklaring  på udregning:  (F3 * IOO) / F2 %

F4  Reserver  i procent  af  ejendomsværdi  20

Feltnr.  Sætlcryds  Ja  Nej

GI  Har  foreningen  modtaget  offentligt  tilskud,  som  skal

tilbagebetalesvedforeningemopløsning?  S  €
G2  Er  foreningens  ejendompålagt  tilskudsbestemmelser,  jf.  lov  om

frigørelse  for  visse  tilskudsbestemmelser  m.v.  (lovbekendtgørelse

nr. 978af19.oldober2009)?  €  Z
G3  Erderting1ystentilbagekøbsk1ausul(hjemfa1dspligt)på

foreningensejendom?  []  2
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Noter

23.  Nøgleoplysninger  (fortsat)

Forklaring  på udregning:

Ultimo  månedens  indtægt  (uden  fradrag  for  tomgang,  tab  m.v.)  "  12

m2 pr.  balancedagen  for  andelsboliger  (BI  + B2)

Feltnr.

H1

H2

H3

Boligafgift

Erhvervs1ejeindtægter

Boliglejeindtægter

Forklaring  på  udregning:

lcr.  pr.  m2

50.400  '1'12/  1.603  377

0  '1'12/  1.603  0

0  *12/  1.603  0

Årets  resultat

m2 pr.  balancedagen  for  andelsboliger  (Bl  + B2)

År  2018 År  2019 År  2020

Feltnr.  Øcr, pr.  m2 kr.  pr.  m2 lcr.  pr.  m2

J Årets  resultat  (før  afdrag)  pr. andels m2 de sidste 3

år 73 -83  43

Forklaring  på udregning  af  KI:

Forklaring  på udregning  af  K2:

Andelsværdi  pr.  balancedagen

m2 pr.  balancedagen  for  andelsboliger  (Bl  + B2)

(Gældsforpl.  - omsætningsaktiver)  pr.  balancedagen

m2 pr.  balancedagen  for  andelsboliger  (BI  + B2)

Feltnr.

K1  Andelsværdi

K2  + (Gæld  - omsætningsaktiver)

K3  Telisk  andelsværdi

Forklaring  på  udregning:

kr.  pr.  m2

10.057

211

10.268

Vedligeholdelse  pr.  år

m2 ultimo  året  i alt  (B6)

Feltnr.

M1  Vedligeholdelse,  løbende

M2  Vedligeholdelse,  genopretniiig  og  renovering

M3  Vedligel'ioldelse  i alt

År2018  År2019

kr.  pr.  m2  kr.  pr.  m2

28  144

OO

28  144

Ar  2020

kr.  pr.  m2

77

o

77

Forklaring  på udregning:

(Regnskabsmsessig  værdi  af  ejendom  - Gældsforpligtelser  i alt)  på  balancedagen  "  lOO

Regnskabstnæssig  værdi  af  ejendommen  på  balancedagen

Feltnr.

P  Friværdi  (gældsforpligtelser  sarninenholdt  med  ejei'i-

dommens  regnskabsmæssige  værdi) 94
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Noter

23.  Nøgleoplysninger  (fortsat)

Forlclaring  på udregning:

Feltnr.

R  Årets  afdmg  pr. andels  m2 de sidste  3 år

Årets  afdrag

m2 pr.  balancedagen  for  andelsboliger  (B1 + B2)

År  2018  År  2019  År  2020

kr.  pr.  m2 kr.  pr.  m2 kr.  pr.  m2

69  70  71

Supplerende  nøgletali  øvrigt

Ud over  de lovkrævede  nøgleoplysninger  ovenfor  er der  beregnd  følgende  nøgletal,  der  medvirker  til

at skabe  det fornødne  overblik  over  foreniiigens  økonon'ffislce  udvikling.  Der  er taget  udgangspunld  i

værdierne  pr.  balancedagen.

Offentlig  ejendoinsvurderiiig

Anskaffelsessum  (kostpris)

Gældsforpligtelser  fratrukket  omætningsalctiver

Foreslået  andelsværdi

Reserver  uden  for  andelsværdi

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

dele  (BI  + B2)  ialt  (B6)

13.288  9.421

7.612  5.396

211  149

10.057  7.130

294  208

Boligafgift  i gennemsnit  pr.  ande1sbo1igm2  ultimo  (H1)

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

Vedligeho1delsesomkostninger

Øvrige  oinkostninger

Fiinnsielle  poster,  netto

Afdrag

Boligafgift  i pct.  af  samlede  ejendon'isindtægter

lcr. pr.  m2

377

27

54

2

17

100

99
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Noter

24.  Beregning  af  andelsvaerdi

Bestyrelsen  foreslår  følgende  værdiansættelse  i henhold  til  andelsbo:Liglovens  Fg 5, stk. 2,1itra  c, (of-

fentlig  ejendomsvurdering)  samt  vedtægten'ies  § 14:

Andelsboligforeningens  egenkapital  før  genera1forsamlingsbestemte  reserver

Ejendommens  offentlige  ejendomsvurdering

Ejendoinmens  kostpris

Korrekt.ioner  i henhold  til  andelsboligloven:

Prioritetsgæld,  regmkabsmaessig  værdi

Prioritetsgæld,  1cursværdi

Reservation

Ejendoien  er indregnd  til  kostpris  pr.  31. december  2020.

Fordelingstal  er indskudt  andelskrone.

Værdi  pr.  fordelingstal

Sei'iest  vedtagne  andelsværdi  til  sainmenligning  (vedtaget  på  genera1forsan'ilingen

den  4. juni  2020)

Fordelingen  af  andelsværdienpå  typer  af  andele:

Indskud  pr.  Indskud  i alt  Andelsværdi  pr.

Type  Antal  andele  andelstype  (kr.)  (lcr.)  andelstype  (kr.)

1 -8-9  3 140.800  422.400  941.446

2 -3-4-5-6-

12  6 176.000  1.056.000  1.176.808

7-13  2  196.735  393.470  1.315.450

10-11-14  3 118.378  355.134  791.523

15  1  183.958  183.958  1.230.018

AJrunding  0 0 2  0

15  815.871  2.410.964  5.455.245

11.392.207

21.300.000

-12.201.296

20.490.91  I

701.312

-709.930

20.482.293

-4.361.608

16.120.685

2.410.964

6,69

6,69

Åndelsværdi

inkl.  indskud

2.824.338

7.060.845

2.630.900

2.37  4.570

1.230.018

14

16,120.685

Følsomhedsanalyse

Til  belysning  af, hvordan  den  beregi'iede  værdi  pr. andelskrone  på 6,69  la-. påvirkes  af  ændringer  i

egenkapital  vises,  hvad  andelskronen  ændres  til,  hvis  egenkapitalen  henl'ioldsvis  reduceres  eller  for-

øges  med  213.000  kr.,  639.000  la-. og 1.065.000  laa.

Det  er ved  beregningen  forudsat,  at de genera1forsam1ingsbestemte  reserver  forbliver  uændrede.  Ud-
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Noter

24.  Beregning  af  andelsværdi  (fortsat)

gangspunktet  er en offentlig  ejendornsvurder'Lng  på 21.300.000  kr.

Ændringi

ejendomsvurdering

-5%

-3%

-1 %

O%

1%

3%

5%

Ændring  i
egenkapital  (kr.)

-1.065.000

- 639.000

-213.000

o

213.000

639.000

1.065.000

Nye  andels-
værdier  i alt  (lcr.)

15.055.685

15.481.685

15. 907.685

16. 120.685

16.333.685

16. 759.685

17. 185.685

Værdi  pr.

fordelingstal  (kr.)

6,24

6,42

6,60

6,69

6,77

6,95

7,13

Ændring  i

andelskrone

- 6,73%

-4,04%

-1,35%

O,OO%

1,20%

3,89%

6,58%

I ande1sboligforeningens  årsrapport  er der indarbejdet  reserve  til  imødegåelse  af  værdiforringelse  af

ejendomn'ien  på O la:., reserve  til vedligel'ioldelse  af ejendommen  på 470.001  kr. og reserve  til

veaigeholdelse 1. sal fælleshus  på 1.333  kr. i alt 471.334  kr.,  men  der er lavd  en samld  reservation

på 4.362.275  kr.

25.  Oplysninger  om  støtte  fra  staten

Foreningen  har  modtaget  støtte  fra staten  og/eller  kommui'ien  til  etablering  af  andelsboligforeningen.

Af  denne  støtte  kan  9.100.317  kr.  jf.  § 160  k i lov  om  almene  boliger  kræves  tilbagebetalt  ved  salg  af

andelsbo1igforeningens  ejendom  eller  ved  sammenlægniiig  med  en anden  andelsboligforening.
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