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Foreningsoplysninger

@lstykke Ny Andelsholigforening

Beliggende

Rubinvej 2 - 59, Safirvej 1 - 51

3650 @lstykke

CVR-nr. 13253072

Matr. nr. 7 al, @lstykke by, @lstykke

Bestyrelse

Henning Thode, formand
Kristian Henriksen

Jens Andersen

Susanne Friland Jensen
Jeanne Hartvig

Administrator

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
Store Kongensgade 24 B

1264 Kgbenhavn K

TIf.:33137800

Revision

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringager 4 C, 2. th.

2605 Brgndby

TIf.. 38 28 42 84

Godkendt pa foreningens generalforsamling, den

Dirigent:
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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapport for perioden for 1. november 2019 - 31. oktober 2020 for @lstykke Ny
Andelsboligforening.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for

regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. oktober 2020 samt af resultatet af foreningens

aktiviteter for regnskabsaret for 1. november 2019 - 31. oktober 2020.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil

kunne pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 19. januar 2021

Administrator:

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S

Plstykke, den 19. januar 2021

Bestyrelsen:
Henning Thode, formand Kristian Henriksen
Jens Andersen Susanne Friland Jensen

Jeanne Hartvig
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i @listykke Ny Andelsboligforening

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for @lstykke Ny Andelsboligforening for regnskabsaret 1. november 2019 -
31. oktober 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11 og

§ 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsholigforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. cktober 2020 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-

viteter for regnskabsaret 1, november 2019 - 31. oktober 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens §5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udf@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende | Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naarmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathaengige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer {IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelser af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opgerelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven, andelsholigforeningslovens § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens
vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vazsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsaatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 andelsboligforeningen, at indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette,
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Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som hethed er uden vasentlig fejl-
information, 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er geeldende i Danmark, altid vil afdakke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation

kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har en indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabshrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

Opnar vi farstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens 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 p3 grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsbolig
foreningens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis s&-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret

pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-

heder eller forhold kan dog medf@re, at andelsboligforeningen ikke lengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf,
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Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

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

Brgndby, den 19. januar 2021
ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35382879

mmy Werskov
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10061

[¥4]

Penneo dokumentnagle: BJE73-ZOU7Z-08XBN-VLNI1-H63MM-C5ZXO



Resultatopggrelse for 1. november 2019 - 31. oktober 2020

Indtaegter

Boligafgift
Overdragelseshonorar m.v.
Grundejerforeningen Rubinen
Indtaegteri alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse/Grgnne omréder
Vedligeholdelse, Ipbende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Forenings- og administrationsomkostninger
Afskrivning gaskedler

Ombkostninger i alt

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til "Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen”

Overfgrt til "Overfort resultat m.v.":
Betalte prioritetsafdrag

Regnskabsmassige afskrivninger pa inventar
QOverfert restandel af arets resultat

Disponereti alt

Realiseret Budget Realiseret
2019/2020 2019/2020 2018/2019
{ej revideret)
note kr. kr. kr.
2.678.400 2.678.400 2.678.400
2.400 7,000 8.000
9,600 9.000
2.690.400 2.685.400 2.695.400
1 700,996 712,900 £96.232
2 214.705 217.850 197.973
3 19.855 60.000 22.354
4 220.679 150.000 216.852
5 424,398 640.000 0
6 193.820 219.600 223.273
10 99,955 100.000 99,955
1.874.408 2.100.350 1.456.639
815.992 585.050 1.238.761
7 0 o 0
8 674.601 420.800 423.766
674.601 420.800 423.766
141.391 164.250 814.995
0
524.420 470.230 468.547
-99,955 -100,000 -99,955
-283.074 -205.980 446,403
141.391 164.250 814.995
141.391 164.250 814,995
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Balance
pr. 31. oktober

Aktiver

Ejendommen, Matr. nr. 7 al

@Dlstykke by, Blstykke
Dagsvaerdii h.t. valuarvurdering pr. 16. maj 2020.
Offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2019 udger
kr. 72.000.000.

Installationer, gaskedler m.v.
Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Mellemvzrende andelsoverdragelser
@vrige tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

note

10

11

2020 2019

kr. kr.
106.294.530 105.201.575
1.249.470 1.348.425
107.544.000 106.551.000
107.544.000 106.551.000
0 3.950
9.637 9.000
150.678 147.770
160.315 160.720
3.031.512 3.037.358
3.191.827 3.198.078
110.735.827 109.749.078
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Balance
pr. 31. cktober

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfart resultat mv.

Egenkapital for andre reserver

Andre reserver

Reserveret til veerdiforringelse og til vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld

Mellemvaerende andelsoverdragelser
Bvrig geeld

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualaktiver og -forpligteiser

Noggleoplysninger

Beregning af andelsvaerdi

note

12

13

14
15

16

17

18

2020 2019
kr. kr.

9.145.000 9.145.000
59.068.283 57.975.328
7.682.422 -3.049.166
75.895.705 64.071.162
19.000.000 29.590.197
19.000.000 29.590.197
94.895.705 93.661.359
15.767.715 15.974.423
4.500 4.500
67.907 108.796
15.840.122 16.087.719
110.735.827 109.749.078
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Noter til resultatopggrelsen

Note 1. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter
Forsikringer

Note 2. Forbrugsafgifter
Renovation
Elforbrug faellesarealer

Note 3. Renholdelse/Grgnne omrader
Haveanlag

Bortkgrsel af affald

Snerydning

Drift og reparation, traktor

Note 4. Vedligeholdelse, Ighende
Tagrenovering

Brgnde

Murer

Snedker og temrer

VVS
Skadedyrsbekampelse
Gasfyr/varmeanleeg
Vzerktgj og inventar
Elektriker
Graesarmeringsbelzegning
Selvrisiko, skade

Diverse vedligeholdelse

Budgetteret vedligeholdelse

Realiseret Budget Realiseret
2019/2020 2019/2020 2018/2019
(e] revideret)

kr. kr. kr,
593.457 593.460 593.457
107.539 119.440 102.775
700.996 712.900 696.232
206.618 208.850 189.962
8.087 9.000 8.011
214.705 217.850 197.973
3.738 5.575
2.850 6.279
1.500 10.500
11.767 0
19.855 60.000 22.354
-6.104 8.422
0 76.844
6.725 40.328
10.868 80,353
0 7.070
2.495 0
0 -1.411
1.673 0
2.557 0
200.375 0
0 3.342
2.090 1.904
0 150.000 0
220.679 150.000 216.852
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Noter til resultatopgerelsen - fortsat

Note 5. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Etablering af p-pladser
Kloakarbejder

Note 6. Forenings- og administrationsomkostninger

Administraticnshonorar

Revision og regnskabsmaessig assistance

Honorar valuarvurdering

Honorar admistrator vedr. valuarvurdering

Energimaerkning

Mgder og generalforsamling
Gebyrer m.v.

Kontorartikler m.v.

Drift af EDB

Web-adgang

Telefon- og kontorholdsgodtgarelse

Note 7. Finansielle indtaegter

Renteindtaegter, bank

Note 8. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter m.v.
Kursregulering, laneomlzegning
Omkostninger, laneomlagning
Renteomkostninger, bank

Realiseret Budget Realiseret
2019/2020 2019/2020 2018/2019
(ej revideret}

kr. kr. kr.
275.388 500.000 0
149.010 140.000 0
424,398 640.000 0
117.600 117.600 116.420
24.000 24.000 23.125
17.187 20.000 16.750
0 0 3.125
0 0 24.800
6.652 36.000 8.746
6.539 7.000 6.542
1.982 12.000 3.905
4.860 0] 4.860
3.000 3.000 3.000
12.000 0 12.000
193.820 219.600 223.273
0 0 0
0 0 0
323.686 420.800 422268
264.625 0 0
84.281 0 0
2.009 0 1.498
674.601 420.800 423.766
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Noter til balancen

Note 9. Ejendommen, Matr. nr. 7 al @lstykke by, @istykke
Kostpris 1. november

Tilgang

Kostpris 31. oktober

Opskrivninger 1. november
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. cktober

Regnskahsmaessig veerdi 31. oktober

2020 2019
kr. kr.

47.226.247 47.226.247
0 0
47.226.247 47.226.247
57.975.328 44.162.373
1.092.955 13.812.955
59.068.283 57.975.328
106.294.530 105.201.575

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 16. maj 2020 i henhold til vurdering af 16. maj 2020

af Peter Ryaa, Ejendomsmaegler & Diplom Valuar, MDE fra Valuaren International ApS.

Den offentlige vurdering pr. 31. oktober 2019 udggr kr. 72.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en forrentningsprocent 5,75% p.a. i

henhold til en DCF model jf. hekendtggrelse af 28. juni 2018 om valuarvurderinger.

Dagsvzerdiberegningen er derfor fplsom overfor udsving i forrentningsprocenten, idet en fglsomheds-

regning viser, at en stigning i afkastprocenten fra 5,75% til 6,25% alt andet lige vil reducere dagsvaerdien af

ejendommen med kr. 8.360.000 . En sddan a&ndring af afkastprocenten vil tilsvarende medfgre

et fald i vaerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 0,9142 til kr. 7,3516.

Endvidere viser felsomhedsberegningen, at et fald i leje pr. kvm pa kr. 100 vil reducere dagsveerdien af

ejendommen med kr. 6.632.000 . En sadan aendring af leje pr. kvm. vil tilsvarende medfgre

et fald i vaerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 0,7252 til kr. 7,5406.

11
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Noter til balancen - fortsat

Note 10. Installationer, gaskedler m.v.
Kostpris 1. november

Arets tilgang

Arets afgang

Kostpris 31. oktober

Akkumulerede afskrivninger 1. november
Afskrivning indevarende ar
Akkumulerede afskrivninger, afhandet installation

Akkumulerede afskrivninger 31. oktober

Regnskabsmaessig vaardi 31. oktober

Forventet levetid, ar

Note 11. Likvide beholdninger
Danske Bank
Nvkredit Bank, aftalekonto

12

2020 2019

kr. kr.
1.499.359 1.499.359
0
0
1.499.359 1.499,359
149.934 49,979
99.955 99,955
0 0
249,889 149,934
1.249.470 1.349.425
15 15
2.276.694 2.279.561
754,818 757.797
3.031.512 3.037.358
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Noter til balancen - fortsat

Note 12. Egenkapital

Saldo pr. 1. november

Arets opskrivning

Reserveret til vedligeholdelse
Overfgrt til/fra reserver
Overfgrt af arets resultat
Saldo 31. oktober

Egenkapital for andre reserver

img
Reserve for vard
opskrivning af
foreningens Overfort ved|
Andelsindskud ejendom resultat mv. lalt af ej
9.145.000 57.975.328 -3.049.166 64.071.162
1.092.955 1.092,955
0] o
10.590.197 10.590.197
141.391 141.391
9.145.000 59.068.283 7.682.422 75.895.705
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Noter til balancen, fortsat

Note 13. Prioritetsgaeld

Lanetype

Realkredit Danmark, kontantlan, rente 2 %
Opr. kr. 8.240.000, konvertibel
Rentesats 2,1224 %

Realkredit Danmark, kontantlan, rente 2 %
Opr. kr. 9.813.000, konvertibel
Rentesats 2,1652 %

Realkredit Danmark, kontantlan, rente 1 %
Opr. kr. 16.094.000, konvertibel
Rentesats 1,1636 %

Rest-
ipbetid
Kurs ar

Indfriet

Indfriet

24 ar
101,93 5 mdr.

Nominel
restgeeld
Renter og Betalte pantebrevs
bidrag afdrag restgeld r
2019/2020 2019/2020 31/10
kr. kr. kr.
Q
N
¢
s
&
77.899 90.736 ¢ =
2
>
S
<
S
N
94,529 107.399 0 §
-
E
S
c
151.258 326.285 15.767.715 g
323.686 524.420 15.767.715 S
c
¢
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Noter til balancen - fortsat

2020 2019
kr. kr.

Note 14. @vrig gaeld
Revision og regnskabsmaessig assistance 24.000 23.125
Murer 0 32.313
Jerlunde Maskinforretning 5.921 0
Container 2.850 3.462
Nordmajs Service 5.250 5.250
Administrationshonorar 18.972 15.218
Egedal Kommune 4914 4.914
Honorar, valuarvurdering 0 13.750
Bestyrelsesgodtggrelse 6.000 6.000
Diverse gzeld 0 4.764

67.907 108.796

Note 15. Galdsforpligtelser

Af de samlede geldsforpligtelser, er kr. 15.205.908 langfristede gzeldsforpligtelser.

Den langfristede geeld bestar af prioritetsgaeld.

Der henvises i gvrigt til note 13.

Note 16. Eventualaktiver og -forpligtelser

Sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst afgiftspantebreve pa henholdsvis nom. kr. 1,959.000 samt nom. kr. 2.815.000.,

Haeftelsesforhold

Foreningens mediemmer haefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Der er udover afgifispantebrevene stillet pant for geeld med samlet hovedstol pa kr. 16.094.000 i ejendommen.

Haeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 17, Nggleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier

Administrator oplyser, at der er stillet garanti for 3 andelshavere.

@vrige forhold

I henhold til Andelsboliglovens § 5, stk. 11 har Statens Administration oplyst, at der er opgjort et tilbagebe-
talingskrav vedrgrende ydet stgtte fra staten og / eller kommunen til etablering af andelsholigforeningen og
som kan krzeves tilbagebetalt ved oplasning af foreningen, pa kr. 20.384.582 pr. 31. december 2013,

15
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 17. Nggleoplysninger

Nggleoplysningerne viser centrale dele af foreningens gkonomi, og er primaert udregnet pa baggrund af are-

aler | @Istykke Ny Andelsboligforening anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de arealbase-

rede nggletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gzlder for den

enkelte andelshaver,

Lovkraevede n@gleoplysninger

Bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019 angiver i bekendtggrelsens Bilag 1 en razkke lovkraevede

nggleoplysninger om foreningens gkonomi. Oplysningerne er anfart nedenfor. Der er anfgrt et reference-

nummer for hver oplysning, der svarer til de i nggleskemaet anvendte referencenumre.

Feltnr. Boligtype

Bl
B2
B3
B4
B5
Bb

c1

c2

c3

D1
D2

Antal BBR Areal BBRAreal BBR Areal
31/10 31/10 31/10 31/10
2020 2020 2019 2018
Stk. m? m? m?
Andelsholiger 62 5.952 5.952 5.952
Erhvervsandele 0 0 0
Boliglejemal 0 0 0
Erhvervslejemal 0 0 0
Pvrige lejemal (kaeldre, garager m.v.} 0 0 0 0
Ialt 62 5.952 5.952 5.952
Boligernes |[Det
Boligernes areal {(anden |oprindelige
Seet kryds areal (BBR) |kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved opgerelse
af andelsvaerdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse
af boligafgiften ? X

Hvis "Andet" beskrives fordelingsngglen her: Ikke relevant

Ar
Foreningens stiftelsesar 1986
Ejendommens opfarelsesar 1986
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 17. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
E1l

E2

F1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

Saet kryds Ja Nej
Hzefter andelshaverne for mere end deres indskud?
X
Hvis ja, beskriv hvilken haftelse der er i foreningen: Ikke relevant.
Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Saet kryds sesprisen vurdering  |vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien X
kr. kr. pr. m?
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 107.544.000 18.069
kr. kr. pr. m?
Generalforsamlingsbestemte reserver 19.000.000 3.192
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 18
Sat kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved
foreningens oplgsning ? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudshestemmelser, jf. lov om friggrelse
for visse tilskudshestemmelser m.v. {lovbekendtggrelse nr. 978 af 19.
oktober 2009) ? X
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul {hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom ? X
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@vrige noter til rsregnskabet, fortsat

Note 17. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
H1
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2
M3

kr. pr. m’
Boligafgift 223.200 *12/ 5.952 450
Erhvervslejeindtzegter *12/ 5.952 0
Boliglejeindt=gter *12/ 5.952 0

Ar2017/18 Ar2018/19 Ar2019/20

kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels m” de sidste 3 &r 145 137 24
kr. pr. m?
Andelsvaardi 12.700
+ (Gaeld - omsaetningsaktiver) 2.125
Teknisk andelsveerdi 14,825

Ar2017/18 Ar2018/19 Ar2019/20

kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
Vedligeholdelse, Ipbende 22 36 37
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 71
Vedligeholdelse i alt 22 36 108
%
Friveerdi 85

Ar2017/18 Ar2018/19 Ar2019/20

kr. pr. m’

ke. pr.m’

kr. pr.m’

Arets afdrag for de sidste 3 &r

77

79

88

18
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@vrige noter til drsregnskabet, fortsat

Note 17. Nggleoplysninger, fortsat

Supplerende nggletal i gvrigt

Ud over de lovkreevede nggleoplysninger ovenfor, er der beregnet fglgende nggletal, der medvirker

til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget udgangspunkt

i veerdierne pr. balancedagen.

kr./m?

andele
Beregnede nggletal for foreningen: {B1+B2)
Offentlig ejendomsvurdering 12.097
Valuarvurdering 18.069
Anskaffelsessum (kostpris) 7.935
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 2.125
Foreslaet andelsvaerdi 12.700
Henlzeggelser (andre reserver) uden for andelsvardien 3.192

Boligafgift ultimo aret pr. andelskvm. ultimo (se H1)

Boligafgift i procent af samlede ejendomsindtaegter for hele aret

kr./m?
totalejd.
iflg. B6
12.097
18.069
7.935
2125
12.700
3.192

kr./m?
450

%

100

Afdrag, kr. 524.420
17%

Finansielle poster,
netto, kr. 674.601
22%

Vedligeholdelse, kr.
645.077
21%

Omkostningerm.v. i %

@vrige omkostninger,

kr.1.229.331
40%

19
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 18. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foreslar folgende veerdiansaettelse i henhold til lov om andelsboligforeninger og andre
bofaellesskaber § 5, stk. 2, litra b (handelsvaerdi) samt vedtaegternes § 15:

kr.
Foreningens egenkapital far andre reserver 31. oktober 75.895.705
Korrektioner i henhold til lov om ande!sboligforeninger:
Prioritetsgzeld, regnskabsmazssig veerdi 31. cktober 15.767.715
Prioritetsgaeld, kursvaerdi 31, oktober -16.072.621 -304.906
75.590.799

Dagsvaerdien er fglsom overfor udsving i forrentningsprocenten samt udsving i lejeindtagterne.
Der henvises til note 9 omkring felsomhedsberegning.

Valuarvurderingen er indhentet fgr 1. juli 2020 og var gyldig den 1. juli 2020, hvorfor valuarvurderingen kan
bruges ved vardiansattelsen af ejendommen i henhold til ABL § 5, stk. 3. Vurderingen kan fastholdes pa
ubestemt tid, dog kun indti! foreningen senere vaelger en ny vurdering som grundlag for fastseettelse af
andelsveerdien.

75.590.799
Vaerdi pr. indskudt andelskrone: 9.145.000 8,2658
Vaerdien pr. ande! bliver i henhold til § 5, stk. 2 b herefter 1.219.206

Senest vedtagne andelsvaardi til sammenligning:
Vaerdi pr. andel vedtaget pa generalforsamlingen den 26. februar 2020 1.029.018
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @Istykke Ny Andelsboligforening er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsholiglovens § 5, stk 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede bolig-
afgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgarelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsbolig-

lovens § 6, stk. 2, kraevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaerdi, jf. andelsboliglovens
& 6, stk. 8 samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 11 kraevede oplysninger om tilbagebetalings-
pligt vedrgrende modtaget stptte.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopgarelsen er opstillet, sa denne afspejler foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for indevasrende ar er medtaget for

at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i h.t.
budget har vaeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Ombkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsperioden.

Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestadender m.v.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgzeld,
amortiseret kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld) samt renter af bankgaeld.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Forslag til resultatdispenering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfarsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til dakning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til
"Overfgrt resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraavede

boligafgift er tilstraekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
{regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab m.v.}.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Ved efterfglgende indregninger vaerdiansasttes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt
opskrivningshenlaeggelse,

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvardien falder. | tiifzlde, hvor dagsvaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der

ikke kan rummes i opskrivningshenlzggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Installationer afskrives over forventet brugstid, der er fastsat til 15 ar.
Driftsmateriel og inventar afskrives over 3-10 ar.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom i gvrigt.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vardi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af

forventede tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrarende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsveerdi {"Reserve for opskrivning af foreningens ejendom").

"Overfgrt resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, samt resterende overfgrsel af arets resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt eventuel reservation

til impdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Prioritetsgzeld

Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte laneomkostninger. | efterfglgende perioder males prioritetsgeelden til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopggrelsen over
{3nets Ipbetid.

Prioritetsgaelden er saledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgzeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld, der opggres som det op-
rindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og ldneomkostninger p3 optagelsestidspunktet,

@vrige geldsforpligtelser
@Dvrige geldsforpligtelser vardiansattes til nominel vaerdi.

@vrige noter

Noggleoplysninger

De i note 17 anferte nggleoplysninger har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens gkonomiske situation.

I henhold til bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019 om oplysningspligt ved salg af andelsholiger,
skal der ifglge § 3 afgives en raekke nggleoplysninger som noter til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger er indeholdt i bilag 1 til bekendtggrelsen (Nggleoplysningsskema for
andelsholigforeningen), og er anfgrt som et saerskilt afsnit i note 17 under overskriften "Lovkraavede
nggleoplysninger" med henvisning til oplysningsskemaets referencenumre.

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

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 18. Andelsvardien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtagternes § 15, stk. 2.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 15, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveardi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er gzldende.
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@lstykke Ny Andelsholigforening

Centrale gkonomiske nggleoplysninger til brug for generalforsamlingen

Feltnr.

F1

F2

F3

H1

K1
K2
K3

L1

Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Saet kryds sesprisen vurdering |vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsveerdien X
kr. kr. pr. m’
Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip
107.544.000 18.069
ke. k. pr. m’
Generalforsamlingsbestemte reserver 19.000.000 3.192
kr. pr. m’
Boligafgift 450
kr. pr. m’
Andelsvardi 12.700
+ {Gaeld - omszetningsaktiver) 2.125
Teknisk andelsveerdi 14.825
Sat kryds Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X
%

|Frivaerdi
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