REVISIONSFIRMAET

CUTFELT®

Statsautoriseret revisor

Andelsboligforeningen Fzellesvirke

Ericaparken 17+29

2820 Gentofte

CVR-nr. 10946700

Arsrapport for 2020/21

Godkendt pa foreningens generalforsamling
den

Dirigent

Salina Sgrensen

Registrerede revisorer
Lennart Gutfelt

Lisa Kolbye
Gitte Vang

s
1

Revisionsfirmaet Guifelt A/S
T@mmerupvej 75 Tz 32 52 2353 CVR nr.: 13 2541 92 info@gutfelt.com
2770 Kastrup www.gutfelt.com

&

Z
i
. >
:0)
i

Penneo dokumentnegle: BGSAS-28PMS-EQHHQ-EYD1K-BU4HN-AK7CB



Andelsboligforeningen Fallesvirke

Indholdsfortegnelse

Administrator- 08 BEStYrelSESPATEENING. ... . oottt e e e e e et e e 3
Den uafhangige revisors revisSionSPATEENINE .oie oo ittt et 4
FOTENINGSOPIYSNINEET c.cuiiiiiiiiiiiiiniiiiiiriss i ss s seseeseebe sttt st eseseesesesteesessessssssasmnsassaeeses e e e e s e e et se e seseae 6
ANVENTE FEENSKABSPIAKSIS ......vvitiii sttt e s a2 e e e s e e et et e e 7
T e oo L 10
B AT i esast i snammnnss s snens snmbuns s o ms s e ent b s e SH s S R AR A S 11
o) T 13

Penneo dokumentnegle: BGSAS-28PMS-EQHHQ-EYD1K-BU4HN-AK7CB



Andelsboligforeningen Fzellesvirke

Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Faellesvirke.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 12, § 6, stk. 2 og 8, bekendtggrelse nr. 1392 af 14. juni 2021

boligforeningslovens §6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. juli 2021 samt resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. august 2020 - 31. juli 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 10. november 2021

Administrator

CEJ Ejendomsadministration

Bestyrelse

Leif Hansen Carina Skaarup Janus Heisterberg

Nicolaj Valery Sgrensen
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Andelsholigforeningen Fzellesvirke

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Fzellesvirke

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsholigforeningen Fallesvirke for regnskabsaret 1. august 2020 - 31. juli
2021, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 12, § 6, stk. 2 og 8 samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. juli 2021 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
august 2020 - 31. juli 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 12, §
6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

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

Fremhasvelse af forhold i regnskahet
Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmaerksomheden pa omtalen af zndring i regnskabsmaassige
skgn, i anvendt regnskabspraksis.

Fremhaavelse af oplysninger vedrgrende forstaelse af revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsholigforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgsrelsen. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultatopggrelsen, ikke
vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsholigforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og &
samt foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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

el
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Andelsboligforeningen Fallesvirke

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende 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 denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

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

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at foreningen ikke lengere kan
fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af

revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kastrup, den 10. november 2021

Revisionsfirmaet Gutfelt A/S
CVR-nr. 13254192

Gitte Vang
Registreret revisor
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Andelsboligforeningen Fzellesvirke

Foreningsoplysninger
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Andelsboligforeningen Fzellesvirke

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Fallesvirke er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 12, § 6, stk. 2 og 8,
bekendtgg@relse nr. 1392 af 14. juni 2021, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtasgter.
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

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

Endvidere er formadlet at give kraevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

Andret regnskabsmaessige skgn
Regnskabsmassige skgn er &ndret pa fglgende made:

Ejendommen (grund og bygning) er i indeveaerende ar og sidste ar malt til dagsveerdi. Sidste ar anvendte ledelsen
den offentlige vurdering, som grundlag for veerdiansaettelsen af ejendommen. | indevaerende 3r, har ledelsen
indhentet en valuarvurdering, som pa baggrund af en DCF model har vurderet ejendommens dagsveerdi.

Zndringen betyder, at ejendommen i indevaerende ar, er opskrevet med kr. 24.600.000 i aktiverne og tilsvarende
belgb er reserveret direkte pa egenkapitalen, under posten Reserve for opskrivning. Havde sidste ars metode for
sk@n vaeret anvendt i indevaerende ar, ville vaerdien af ejendommen fortsat have udgjort kr. 40.000.000 og reserve
for opskrivning i egenkapitalen ville have udgjort kr. 28.624.804.

Sammenligningstallene er ikke tilpasset den sendrede metode for regnskabsmasssige skgn.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede holigafgifter i henhold til budget har varet
tilstraekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtzegter

Boligafgift og lejeindtagt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra vaskeri m.v. indtaegtsfgres i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetalte
indteegter. Disse indtaegter er sdledes ikke n@dvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar hovedsagligt renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritetsgaeld,
amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgzeld), samt renter af bankgeeld.

i =
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Andelsboligforeningen Fzellesvirke

Anvendt regnskabspraksis

Ekstraordinzere poster
Indtzegter og omkostninger vedrgrende regnskabsperioden, som ikke vedrgrer almindelig drift af foreningen,
indgar i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ
udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat
vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, herunder
eventuelle forslag om overfgrsel til “Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til deekning af fremtidige
vedligeholdelsesomkostninger pad foreningens ejendom. Forslag om overfgrsel af belgb til “Overfgrt

resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede boligafgift er
tilstraekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige
afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrgrende indekslan mv.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdiansaettes ved fgrste
indregning til kostpris. Eventuelle offentlige tilskud ydet i forbindelse med kgbet modregnes i kostprisen for
ejendommen.

Ved efterfglgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsvaardien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa foreningens egenkapital pa en seerskilt
opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfzelde hvor dagsvaerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan rummes
i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.
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Andelsboligforeningen Feaellesvirke

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlzggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens ejendom til
dagsvaerdi (“reserve for opskrivninger”).

Der fgres en seperat konto for kursregulering af prioritetsgeeld vedrgrende regulering til kursvaerdi ("reserve for
kursreguleringer")

"Overfgrt resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillaegsveerdi ved nyudstedelse af andele, eventuelle
andringer i dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfgrsel af arets
resultat.

Under “andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdegaelse af

veaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse med
generalforsamlingsbeslutning. | henhold til almindelig praksis indgar de reserverede belgb ikke i beregningen af
andelsveardien.

Prioritetsgzeld
Prioritetsgaeld indregnes til kursvaerdi pa balancedagen.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel vardi.

@vrige noter

Nagleoplysninger

De anfgrte nggletal i noterne har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtggrelse nr. 1392 af 14.

juni 2021 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andelsboliger, samt at give
regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere foreningens gkonomiske situation samt sammenligne
foreningens gkonomiske situation med andre foreningers gkonomiske situation.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af noterne. Andelsveerdien opggres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.

Vedtaegterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den pd
generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende.
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Andelsboligforeningen Faellesvirke

Resultatopggrelse

Boligafgift
Lejeindtaegter
Vaskeriindtaegter
@vrige indtaegter
Indtaegter i alt

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse
Vedligeholdelse, Igbende

Vedligeholdelse, genopretning og
renovering

Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Vaskeriomkostninger

Diverse udgifter

Omkostningeri alt
Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger
Finansielle poster, netto

Ekstraordinzere omkostninger
Ekstraordinzere poster, netto

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt fra "Reserveret til
vedligeholdelse af ejendommen”

Betalte prioritetsafdrag
Overfgrt restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Note

a b ow

~l

10

-10 -

Realiseret Budget Realiseret
2020/21 2020/21 2019/20
(ej revideret)
kr. kr. kr.
2.113.207 2.113.000 2.087.562
30.317 33.900 33.279
34.890 32.000 31.815
20.510 17.600 29.290
2.198.924 2.196.500 2.181.946
-215.649 -232.800 -223.234
-170.246 -164.000 -158.873
-384.204 -382.100 -364.047
-417.976 -460.000 -72.200
-1.155.312 -1.340.000 0
-248.638 -215.100 -231.278
-37.716 -30.000 -22.668
-23.749 -29.700 -35.699
-320 0 0
-2.653.810 -2.853.700 -1.107.999
-454.886 -657.200 1.073.947
-135.130 -201.000 -198.346
-135.130 -201.000 -198.346
0 -665.369
0 -665.369
-590.016 -858.200 210.232
0 -1.450.000 0
315.276 318.000 300.402
-909.292 273.800 -90.170
-590.016 -858.200 210.232
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Andelsboligforeningen Fzellesvirke

Balance pr. 31. juli 2021

Aktiver

Ejendommen, matr.nr. 18eh, 18f og 18bl, Buddinge
Materielle anlaagsaktiver

Anlzaegsaktiver

Tilgodehavende boligafgift og leje
Antenneregnskab
IT-regnskab

Efterbetalinger fra andelshaverne, overdragelse af
andele

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-11 -

2020/21 2019/20

Note kr. kr.
11 64.600.000 40.000.000
64.600.000 40.000.000
64.600.000 40.000.000
7.052 12.462
12 1.434 0
13 1.187 0
1.361 5.796

88.966 194.295
100.000 216.553
3.001.207 3.754.121
3.101.207 3.970.674
67.701.207 43.970.674
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Andelsboligforeningen Faellesvirke

Balance pr. 31. juli 2021

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivninger
Reserve for kursreguleringer
Overfgrt resultat
Egenkapital

Reserve til vedligeholdelse af ejendom

Andre reserver

Egenkapital og andre reserver

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Depaosita

Varmeregnskab

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Forudbetalt boligafgift og leje

Anden geeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

1 -

Note

14

15,16

17

18

ks,

2020/21 2019/20
kr. kr.
495.165 495.165
53.224.804 28.624.804
299.364 135.749
529.948 1.119.965
54.549.281 30.375.683
2.527.886 2.527.886
2.527.886 2.527.886
57.077.167 32.903.569
9.956.535 10.439.427
9.956.535 10.439.427
374.263 374.561
171.326 163.997
25.829 22.324
0 7.992
85.712 48.108
10.375 10.696
667.505 627.678
10.624.040 11.067.105
67.701.207 43.970.674
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Andelsboligforeningen Fallesvirke

Noter

1. Lejeindtaegter
Boligleje
Erhvervsleje
Tomgang, boligleje

2. @vrige indteegter
Diverse lokaler

Individuel forbedringsforhgjelse
Gebyr, pakrav

Bidrag, arbejdsdage

3. Ejendomsskat og forsikringer
Grundskyld

Rottebekampelse

Forsikring

Gaskedel, service

Varmecentral, tilsyn

Energistyring

Abonnement mv., andet

Kontingenter

4. Forbrugsafgifter

El

Vand

Varmeregnskab, ejendommens andel

5. Renholdelse

Renovation

Renggringsartikler og -midler mv.
Vinduespolering

Snerydning og vejsalt
Skadedyrsbekaempelse

Anden renholdelse
Viceveertservice

2020/21 2019/20
32.235 32.235
1.044 1.044
-2.962 0
30.317 33.279
600 600
17.622 17.622
2.288 2.568
0 8.500
20.510 29.290
153.629 153.628
1.088 1.088
40.518 38.212
0 6.898
0 1772
3.119 3.044
6.875 5.500
10.420 12.092
215.649 223.234
41.613 32.959
124.128 120.461
4.505 5.453
170.246 158.873
106.435 96.450
0 625
28.497 36.684
20.402 5.784
4.290 4.262
687 0
223.893 220.242
384.204 364.047

e
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Andelsholigforeningen Fzellesvirke

Noter

6. Vedligeholdelse, Igbende
Vinduer og dgre

Vand, sanitet og gasarbejde
Reparation og rens faldstammer og aflgb
Reparation af varmeanlaeg
Reparation af el-installationer
Feellesarealer, udendgrs

Grgnne arealer

Maskiner, redskaber og vaerktgj
Lase og nggler

Anden vedligeholdelse i lejligheder

7. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Aflgb, kloak og sanitet, planlagt 1

8. Administrationsomkostninger
Gebyrer Nets og pengeinstitutter
Forbrug, IT

Forbrug, IT og EDB

Porto og fragt mv.

Porto og fragt mv. med moms
Kontorhold

Kopiering og tryksager

Diverse administrationsudgifter
Revision

Administrationshonorar

Honorar bestyrelse

Honorar Varme og vandregnskaber
Ejendomsinspekter fast aftale
Ejendomsinspektgr ej fast aftale
Udarbejdelse af energimaerke
Honorar, diverse

=l

2020/21 2019/20
5.519 0
21.779 14.704
27.180 23.341
239.035 9.254
12.547 1.935
103.227 15.526
0 163

109 0
1.090 3.488
7.490 3.789
417.976 72.200
1.355.312 0
1.155.312 0
4.974 7.608

0 468

2.268 0
518 917
2339 0
1.500 367
581 282

794 150
44.000 37.750
118.035 117.807
4.000 0
21.485 20.960
23.025 22,981
3125 0
18.744 0
3.250 21.988
248.638 231.278
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Andelsboligforeningen Fzllesvirke

Noter

9. @vrige foreningsomkostninger
Kabel-tv og antenne

Drift af maskiner

Arbejdsweekend

Smaanskaffelser

Godtggrelse, telefon

Generalforsamling

Mgdeudgifter

Gaver og blomster

10. Finansielle omkostninger
Renteudgift, prioriteringslan
Renteudgift, bank
Mora/strafrenter (A-skat mv)
Renteudgift, andre

11. Ejendommen, matr. nr. 18eh, 18f og 18bl, Buddinge
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2020/21 2019/20

0 =213

8:219 7.677

877 507

12.798 2.037
-1.450 4.000
4.700 5.840
8.542 0
3.930 2.820
37.716 22.668
125.222 185.507
9.288 12.814

620 0

0 25

135.130 198.346
11.375.195 11.375.195
11.375.195 11.375.195
28.624.805 28.624.805
24.600.000 0
53.224.805 28.624.805
64.600.000 40.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. juli 2021 i henold til vurdering af 3. november 2021 foretaget af

Lundsgaard Erhverv. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 udggr kr. 40.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beretninger er baseret pa en afkastprocent pa 3 %. Afkastprocenten
svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til ejendommens afkast. Jo hgjere krav der stilles til afkastet, jo

lavere bliver ejendommens dagsvaerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et Igbende afkast fgr renter (husleje fratrukket omkostninger) pa 1
mio. kr. Hvis en invester kraaver et afkast pa 5% af sin investering, vil den pagzldende betale 20 mio. kr. for
ejendommen, idet 5% af 20 mio. kr. netop er 1 mio. Hvis investoren i stedet kraaver et afkast pd 10% af sin
investering, vil den pagaeldende kun betale 10 mio. kr. for ejendommen, idet 10% af 10. mio. kr. udggr 1 mio. kr.

Dagsvardiberegningen er derfor fglsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en fglsomhedsberegning viser, at en
stigning i afkastsatsen fra 3 % til 3,5 % alt andet lige vil reducere dagsvaerdien af ejendommen med 11,4 mio. kr

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5 stk. 2, litra b.

-15 -
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Andelsboligforeningen Fzellesvirke

Noter

Vurderingen skal vaere geeldende pa handelstidspunktet.

12. Antenneregnskab

Primo

Indbetalt aconto
Afholdte udgifter
Driftsfart

13. IT-regnskab

Primo

Indbetalt aconto
Afholdte udgifter
Driftsfart

14. Egenkapital og andre reserver
Andelsindskud
Primo

Reserve for opskrivninger
Primo
Arets tilgang/afgang

Reserve for kursreguleringer
Primo
Arets regulering

Overfgrt resultat
Primo
Arets resultat

Reserve til fremtidig vedligeholdelse af ejendommen

Primo

Egenkapital og andre reserver

2020/21 2019/20

0 21.820

-71.734 -80.202
73.168 58.684

0 -302

1.434 0

0 0

-55.813 -54.415
57.000 53.900

0 515

1.187 0
495.165 495.165
495.165 495.165
28.624.804 28.624.804
24.600.000 0
53.224.804 28.624.804
135.749 -280.199
163.615 415.948
299.364 135.749
1.119.965 909.733
-590.016 210.232
529.949 1.119.965
2.527.886 2.527.886
2.527.886 2.527.886
57.077.168 32.903.569
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Andelsboligforeningen Fallesvirke

Noter

15. Gzld til realkreditinstitutter

Nykredit, obl.lan, 1%
Nykredit, obl.lan, 0,5%
Periodiserede renter, primo
Periodiserede renter, ultimo

16. Gzeld til realkreditinstitutter

Nykredit, obl.Idn 1%
Nykredit, obl.lan 0,5%

Der er tinglyst realkreditpantebreve pa prioritetslan med hovedstol kr. 6.450.000 og kr. 4.283.000.

17. Varmeregnskab

Varmeforbrug, fjernvarme
Aconto varmei ar

18. Anden gzeld

Revision, afsat

Skyldig udlaeg

@rsted, el juni og juli

Andre indtaegter tilbagef@rt
Skyldige gebyrer
Telefongodtggrelse
Ejendomsskat 1/7-31/7

2020/21

2019/20

Restlgbetid i Betalte afdragi
hele antal ar Renter og bidrag aret
29 88.037 186.267
29 37.506 133.009

-10.696

10.375
125.222 319.276

Nominel

restgaeld Kursvaerdi Hovedstol
6.171.801 6.083.544 6.450.000
4.084.099 3.872.992 4.283.000
10.255.900 9.956.536 10.733.000
-138.370 -152.039
309.696 316.036
171.326 163.997
44.000 34.000
4.054 700
5.102 3.083
6.250 6.250
0 75
4.000 4.000
22.306 0
85.712 48.108

o 7
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Andelsholigforeningen Fallesvirke

Noter

19. Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Der er ingen sikkerhedsstillelser udover dem, der er noteret i regnskabet.

Afgivne garantier
Jfr. foreningens vedtagter hafter andelshaverne som fglger:

§ 5 stk. 1. Et medlem hzefter alene med deres indskud for forpligtelser vedrgrende foreningen, jfr. dog stk. 2.

§ 5 stk. 2. For de lan i kreditforeninger eller pengeinstitutter, der optages i forbindelse med stiftelsen eller efter
stiftelsen i henhold til lovlig vedtagelse pa generalforsamlingen, og som er sikret ved pantebrev eller handpant i
ejerpantebrev i foreningens ejendom, hasfter medlemmerne uansat stk. 1 personligt og solidarisk, sdpfremt kreditor
har taget forbehold herfor.

§ 5 stk. 4. Et fretreedende medlem eller hans/hendes bo hafter for den solidariske forpligtelse efter stk. 2, indtil en
ny godkendt andelshaver har overtaget lejligheden og dermed er indtradt i forpligtelsen.

Bestyrelsen har afgivet garantierklaering vedrgrende 1 andelslejligheder.

Evetualforpligtelser

Bestyrelsen oplyser, at der denne bekendt ikke forefindes kautions-, garanti-, pensions- eller lignende forpligtelser
udover dem, der fremgar af regnskabet.

-18 -
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Nggletal og beregning af andelsvaerdi

Nggletal
Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af arealer. | A/B Fallesvirke
anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de arealbaserede nggletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer

derfor ikke til de, der konkret glder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevende nagleoplysninger
| bilag 1 til bekendtggrelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en reekke nggleoplysninger om foreningens gkonomi, der

skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger falger her:

Dette ar Sidste ar Forrige ar
Antal BBR Areal m* |BBR Areal m? |[BBR Areal m?
B1 Andelsboligere 47 2817 2817 2817
B2 Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 Boliglejemal 1 57 57 57
B4 Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 @vrige lejemal (kaeldre garager m.v.) 0 0 0 0
B6 lalt 48 2874 2874 2874
Boligens areal | Boligens areal | Det oprindelig Andet
Seet kryds (BBR) (anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse af
€1 andelsvardi? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse af
C2 boligafgift? X
Cc3 Hvis andet beskrives fordelingsngglen her
Ar
D1 Foreningens stiftelses ar 1987
D2 Ejendommens opfgrelsesar 1960
Ja Nej
El Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken hzeftelse der er i foreningen:
Anskaffelses Valuar Offentlig
Szet kryds prisen vurdering vurdering
Fl Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsvaerdien X
Ja Nej
Fla Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207 X

=19 =
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Forklaring pa udregning

Anvendt veerdi pr. 31.07.21
kr.

Ejendomsveerdi (F2) divideret
med m? ultimo aret i alt (B6)
kr.pr.m?

Ejendommens vaerdi ved anvendte

F2 vurderingsprincip 64.600.000 22.477
Forklaring pa udregning Anvendt vaerdi pr. 31.07.21 Andre reserver (F3) divideret
kr. med m? ultimo dret i alt (B6)
kr. pr. m?
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 2.527.886 880
Forklaring pa udregning Andre reserver (F3) divideret med ejendomsvaerdi (F2) ganget
med 100 % kr. pr. m?
Fa Reserver i procent af ejendomsvaerdi 4%
Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentlig tilskud, som skal tilbagebetales ved )
G1 foreningens opl@dsning ? NE]
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse for ]
G2 visse tilskudshestemmelser m.v. (lovhekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009) Nej
Ikke iflg.
G3 Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom? tinglysning
Forklaring pa udregning Ultimomanedens indtzegt (uden fradrag for kr. pr. m?
tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret
med andelsholigens areal pa balancedagen
H1 Boligafgift 176.101 12 2.817 750
H2 Erhvervslejeindtaegter 87 12 2.817 0
H3 Boliglejeindtaegter 2.686 12 2.817 11
Forklaring pa udregning Arets resultat divideret med andelsboligernes areal p3
balancedagen (B1+B2)
Forrige ar Sidste ar 1ar
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
J Arets overskud (fgr afdrag), gns. Pr. andels-m? de sidste tre ar 195 75 -209
kr. pr. m? Forklaring pa udregning
Andelsvaerdi pa balancedagen divideret med
andelsboligernes areal pa balancedagen (B1+B2)
K1 Andelsvaerdi 15.820
(Geeldsforpligtelser jf. balancen minus
omszetningsaktiver jf. balancen) divideret med
andelsbholigernes areal pa balancedagen (B1+B2)
K2 Gaeld - omsaetningsaktiver 2.671
K3 Teknisk andelsvaerdi 18.490 K1+K2
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Forklaring pa udregning Vedligehold (hhv. Igbende og genopretning og
renovering) jf. resultatopggrelsen divideret med
det samlede areal ultimo aret (B6)
Forrige ar Sidste ar Iar
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
M1 Vedligeholdelse, Igbende 55 25 7
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 30 0 402
M3 Vedligeholdelse i alt 85 25 409
Forklaring pa udregning (Regnskabsmaessig vaerdi af ejendommen {jf. balancen] -
geeldsforpligtelser i alt (jf. balancen) divideret med den
regnskabsmaessige veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget
med 100%
Friveerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med 84%
P ejendommens regnskabsmaessige vaerdi)
Forklaring pa udregning
Arets afdrag divideret med andelsboligernes
areal pa balance dagen (B1+B2)
Forrige ar Sidste ar lar
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
R Arets afdrag pr- andels-m? de sidste tre ar 100 107 113

Supplerende nggletal i gvrigt

Udover de lovkraevende nggleoplysninger overfor er der beregnet fglgende nggletal pr. statusdagen, der medvirker til at

skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver
Foreslaet andelsvaerdi

Reserver uden for andelsvaerdi

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-m?
Boliglejeindtzegt pr. udlejede bolig-m?

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + Finansielle poster netto + afdrag):

Vedligholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

<O =

kr. pr. m? kr. pr. m? total
andel andel

14.200 13.918
22,532 22.477
4.038 3.958
2.671 2.618
15.820 15.506
897 880

kr./m?
750

532

I pct.
72%
-4%
12%
20%

100%

99%
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Beregning af andelsvaerdi
Beregning af andelsvzerdi - Handelsvardi
Bestyrelsen foreslar falgende veerdiansaettelse i henhold til andelsholigforeningslovens § 5, stk. 2, litra b
(valuar vurdering), samt vedteegternes § 16.

kr.
Foreningens egenkapital 54.549.281
Ejendommens vardi ifglge valuarvurderingen pr. 31. juli 2021 64.600.000
Bogf@rt vaerdi pa ejendommen -64.600.000
Hensattelser til fremtidige vaerdiregulering eller vedligeholdelse -9.984.431
Reguleret egenkapital 44.564.850
Ejendommen er indregnet til offentlig vurdering pr. 1. oktober 2019
Veerdi pr. indskudt andelskrone 44.564.850 90,00

495.165

Beregning af andelsvaerdi - Offentlig vurdering
Bestyrelsen foreslar fglgende vaerdianseettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢
(offentlig vurdering), samt vedtagternes § 16.

kr.
Foreningens egenkapital 54.549.281
Ejendommens vaerdi ifglge offentlig vurdering pr. 1. oktober 2020 40.000.000
Bogfart vaerdi pa ejendommen -64.600.000
Hensaettelser til fremtidige veerdiregulering eller vedligeholdelse 0
Reguleret egenkapital 29.949.281
Ejendommen er indregnet til offentlig vurdering pr. 1. oktober 2019
Veerdi pr. indskudt andelskrone 29.949.281 60,48

495.165

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen at andelskronen vedtaget til 90,00
Seneste vedtagne andelsvaerdi til sammenligning 61,00

(vedtaget pa generalforsamlingen d. 25/3 2021)

| henhold til foreningens vedtaegter er andelskronens vaerdi gaeldende fra generalforsamling til generalforsamlingsdatoen
den efterfplgende generalforsamling. Dog skal vaerdien i henhold til domspraksis nedseaettes, safremt foreningen modtager
en ny kontantvurdering pa ejendommen der medfgrer, at andelskronens vaerdi ikke kan opretholdes.
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