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Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Egeparken il

Beliggende
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CVR-nr. 3003 44 49

Matr. nr. 6 CH, Neerum By, Naerum
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022 for Andelsboligforeningen Egeparken II.

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og

foreningens vedtagter,

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Naerum, den 27. februar 2023

Bestyrelsen:
Gert Rgnnow, Formand Jens Kragelund
Parisa Eliasen Lilian Henriksen

Mai-Britt Olsen

Administratorerkleering

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestaet administrationen af foreningen i
regnskabsaret . Ud fra vores adminitration og fgring af bogholderi for foreningen er det

vores opfattelse, at drsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogfgringen.

Kgbenhavn, den 27. februar 2023

Administrator:

Administrationsfirmaet I/S



Den uafhangige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Egeparken Il

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsholigforeningen Egeparken |l for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven, andels-
boligloven og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31, december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsholigforeningsloven og foreningens vedtaegter.

Grundiag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet"”. Vi er uafhangige af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for

Accountants' internationale retningslinier for revisors etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere krav,

der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til

disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om 8rsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflagger drsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgdr af resultat-
opggrelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet
Vi ggr opmaerksom pa note 7 i regnskabet, som beskriver den usikkerhed, der er forbundet med udfaldet
af de forhandlinger, der er igangsat omkring hjemfaldspligt pa ejendommen.

Vores konklusion er ikke modifiseret som felge af dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsioven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 andelsboligforeningens evne til at
fortsatte driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
&rsregnskabet 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 gere dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 gzldende | Danmark, altid vil afdzekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation

kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed

kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har en indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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 feji, 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszsttelse 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 andelsboligforeningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n 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 andelsbolig-
foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at andelsholigforeningen ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.



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 27. februar 2023
~. ALBJERG
Statsautori‘sére% Revisionspartnerselskab
CVR hr 35 38 2879
VAN

1"Jmmy rlarskov

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10061



Resultatopggrelse for 2022

indtaegter
Indteegter, andelshavere
Indtagter i alt

Omkostninger

Ejendoms- og forbrugsomkostninger
Renholdelse og udenomsarealer
Vedligeholdelse, lgbende

Vediigeholdelse, genopretning og renovering
Foreningsomkostninger

Omkostninger i alt
Resultat f@r finansielle poster

Finansielle indtagter
Finansielle omkastninger
Finansielle poster, netto

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til reverve, vedligeholdelse af ejendom
Anvendt fra reserve, vedligeholdelse af ejendom
Overfart restandel af arets resultat

Likviditetsresultat
Arets resultat
Betalte prioritetsafdrag

Likviditetsresultat i alt

Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
{gj revideret)
note kr. kr. kr.

1.781.327 1.780.000 1.615.510
1.781.327 1.780.000 1.615.510
1 822.901 823.000 759.960
2 138.041 147.000 141.657
3 401.045 400.000 65.639
4 38,500 0 0
5 207.038 168.500 152.749
1.607.525 1.538.500 1.120.005
173.802 241.500 495.505
0 0 o
6 126.414 128.000 130.545
126.414 128.000 130.545
47.388 113.500 364.960
0 0 0
47.388 113.500 364.960
0 t]
0 t]
47.388 113.500 364.960
47.388 113.500 364.960
47.388 113.500 364.960
-148.683 -148.000 -145.711
-101.2915_ -34.500 219.249




Balance
pr. 31. december

Aktiver

Ejendommen, Matr. nr. 6 CH, Naerum By

Naerum
Veaerdiansat til kostpris
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 udggr
kr, 51.000.000.

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver
Restancer
@vrige tilgodehavender

Tilgodehavender

Danske Bank
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver

2022 2021
note kr. ke.

7 25.070.000 25.070.000
25.070.000 25.070.000
25.070.000 25.070.000
7.526 6.197
950 1.566
8.476 7.763
598.806 592.983
- 598.806 592,983
607.282 600.746
- 25.677.282 25.670.746




Balance
pr. 31. december

note

Passiver

Andelsindskud

Reserve for opskrivning af ejendommen
Qverfort resultat mv.

Egenkapital fgr andre reserver

Andre reserver

Reserve for imgdegaelse af vaardiforringelse af ejendom

Reserve for vedligeholdelse af ejendommen

Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgaeld 8
Langfristede galdsforpligtelser

Prioritetsgzeld 8
Forudbetalt boligafgift

Mellemvaerende handler

Pvrig geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver
Eventualaktiver og -forpligtelser 9
Nggleoplysninger 10

Beregning af andelsvaerdi 11

2022 2021
kr. kr.

5.014.100 5.014.100
0 0
16.113.131 16.172.743
21.127.231 21.186.843
107.000 0
491.000 491.000
598.000 491.000
21.725.231 21.677.843
3.640.105 3.792.100
3.640.105  3.792.100
151.743 148.432
4.266 4.266
1.525 5.025
154.412 43.080
311.946 200.803
3.952.051 3.992.903
25.677.282 25.670.746




Egenkapitalopggrelse pr. 31. december 2022

Andelsindskud
Saldo pr. 1. januar

Reserve for opskrivning af ejendom

Reserve for opskrivning af ejendom primo
Arets opskrivning

Arets tilbagef@rsel af tidligere &rs opskrivninger

Qverfprt resultat

Overfgrt resultat m.v., primo

Zndring i kursveerdi, prioritetsgaeld
Overfgrt til andre reserver {veerdiforringelse
Rest af arets resultat

Egenkapital fgr andre reserver

Reserve for imgdegaelse af vardiforringelse af ejendom

Reserve, primo

Overfart til/fra "Overfart resultat” (hensat til kursregulering prioritetsgaeld)

{50% af kr. 213.184}
Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Reserve, primo

Reserveret i aret
Anvendt i aret

Andre reserver {ikke bunden} i alt

Andre reserver

Egenkapital i alt

2022 2021
kr. kr.

5.014.100 5.014.100
5.014.100 5.014.100
0] 0
0] 0]
0 0
0 0
16.172.743 15.807.783
1] 0
-107.000 0
47.388 364.960
16.113.131 16.172.743
21.127.231 21.186.843
0 0
107.000 0
107.000 0
491.000 491.000
0 0
0 0
491.000 491.000
598.000 491.000
598.000 491.000
21.725.231 21.677.8_&?1




Noter til resultatopggrelsen

Note 1. Ejendoms- og forbrugsomkostninger
Ejendomsskatter inkl. renovation
Forsikringer

Note 2. Renholdelse og udenomsarealer
Snerydning og vejsalt
Grundejerforening

Note 3. Vedligeholdelse, Isbende
Maler

VWS - kloak

Elektriker

Murer

Glarmester

Gastech Energi, servicebesgg
Gastech Energi, serviceaftale
Feellesarealer

Smaanskaffelser mv.

Budgetteret vedligeholdelse, ej fordelt

Note 4. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Udskiftning gasfyr
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Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
{ej reviderat)

kr. kr. kr.
698.966 699.000 654.384
123,935 124.000 105.576
822.901 823.000 758.960
1.063 10.000 14.313
136.978 137.000 127.344
138.041 147.000 141.657
2.350 0
17.850 9,258
0 3.508
0 5.464
77.866 14.536
144.870 29.269
0 50.000 0
156.311 3.125
1.798 479
0 350.000 0
401.045 400.000 65.639
38.500 it
38.500 0 0




Noter til resultatopggrelsen - fortsat

Note 5. Foreningsomkostninger
Administrationshonorar

Revision og regnskabsmaessig assistance
Advokatomkostninger

Valuarvurdering

Energimazrke

Pvrige honorar

Faelleshus, el, gas og forsikring mv.
Kontorhold, bestyrelsen

Meder, generalforsamlinger og faellesmiddag m.v.

Gebyrer m.v.
Kontingent ABF
@vrige foreningsomkostninger

Note 6. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter m.v.
Renter banker (negative renter indlan)
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Realiseret Budget Realiseret
2022 2022 2021
{ej revideret)

kr. kr. kr.
56.500 56.500 54.900
17.600 17.600 16.800
65.625 0
0 30.000 18.750
0 0
4.500 1.500
33.496 25.000 23.263
2.000 2.929
11.984 31.100 21.966
7.535 8.300 4.966
7.548 6.732
250 943
207.038 168.500 152.749
124.891 126.000 128.707
1.523 2.000 1.838
126.414 128.000 130.545




Noter til balancen

2022 2021
kr. kr.

Note 7. Ejendommen, Matr. nr. 6 CH, Nazrum By Nazrum

Kostpris 1. januar 25.070.000 25.070.000
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris 31. december 25.070.000 25.070.000
Opskrivninger 1. januar 0 0
Arets opskrivning 0 4]
Tilbagefgrt opskrivning 0 0
Opskrivninger 31. december 0 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 25.070.000 25.070.000
Seneste offentlige vurdering pr. 1/10 2020 51.000.000 51.000.000

Ejendommen er indregnet til kostE)ris.

Hjemfaldspligt

Christian Nielsens Fond sclgte i sin tid til Boligfonden Bikuben som byggede ejendommene.
Ved udstykningen i 1979 blev ejendommene underkastet hjemfaldspligt til den oprindelige ejer af
grunden (Christian Nielsens Fond), der i ar 2060 kan forlange ejendommen tilbageskgdet mod betaling af

af den oprindelige grundkgbesum kr. 15.500.025.
Der er tinglyst felgende deklaration:

"Deklaration om hjemfaldspligt til Christian Nielsens Fond den 1. januar 2060. Fonden kan udnytte hjemfalds-
retten med mindst 3 og hgjest 5 &rs varsel til en 1. januar til den i tingbogen noterede ejer mod tilbagebe-

taling af den oprindelige pris for jorden excl. byggemodning og bygninger.”

P& ekstraordinzere generalforsamling den 5. oktober 2022 blev en aftaleskitse om frikgb ikke indgaet.
Dog var der generelt vilje i foreningen til at indga en aftale med Fonden om frikgb af tilbagekgbsretten

og der forhandles saledes videre med Christian Nielsens Fond.
Bestyrelsen indhentede sidste &r en valuarvurdering pa kr. 61.900.000 pr. 30. juni 2020 af ejendomsmaegler

og valuar Mike Biran og Michael Tholdsen fra EDC Erhverv Poul Bech. Valuarerne papeger dog, at forud-
saetning for deres vurderingen er, at hjemplagspligten bliver frikgbt.
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Noter til balancen, fortsat

Note 8. Prioritetsgzeld

Realkredit Danmark, obligationslan
Realkredit Danmark, kontantlan
Pantebrevsrestgeaeld

Betalte renter

Specifikation af prioritetsgaeld i balancen:
Kort del af geeld (under 1 ar)
Lang del af gzeld (mere end 1 ar)

Restgeeld efter 5 ar

Informationer om indregnede ldn:

Realkredit Danmark, obligationslén : Hovedstol kr. 1.030.000. Variabel rente Flex.1&n, inkonvertibelt.

Renter og Afdrag

bidrag idret Kursveerdi 2022 2021
kr. kr. kr. kr. kr.
1.155 41.762 318.524 329.260 371.023
123.736 106921 3.260.141 3.462.588 3.569.509
3.791.848 3.940.532
-213.183 176.315
148.683 3.578.665 3.578.665 4.116.847

124.891
151.743 148.432
3.640.105 3.792.100
3.791.848 3.940.532
3.009.816 3.166.373

Nzeste rentetilpasning 1. januar 2024, Rente for 2022 = -0,3248 % p.a.
Restlgbetid 8 &r. Naeste ars afdrag udger kr. 41.627.

Realkredit Danmark, kontantlan: Hovedstol kr. 4.193.000. Palydende rente 2,5 % p.a., konvertibelt.

Effektiv rentesats 2,9556 % p.a. Restlgbetid 22 ar og 6 mdr. Naeste ars afdrag udger kr. 110.116
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Noter til balancen - fortsat
Note 9. Eventualaktiver og -forpligtelser

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for kredit til realkreditinstitutter kr. 5.223.000 er der stillet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi udggr kr. 25.070.000.

Til sikkerhed for drifts-og vedligeholdelsesudgifter vedrarende faelleshuset er der tinglyst pantebrev
nom. kr. 50.000.

Derudover er der tinglyst afgiftspantebrev pa kr. 157.000.

Haftelsesforhold
Foreningens medlemmer haafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 10, Nggleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Tilbagebetalingskrav af offentlig stotte vedrgrende etablering af andelsboligforeningen

I henhold til Andelsboliglovens § 5 stk. 11 om modtagelse af stgtte fra stat og kommune til etablering af
en andelsboligforening, har foreningen modtaget stgtte, som kan kraeves tilbagebetalt ved oplgsning af
foreningen efter § 160 K i lov om almene boliger mv.

Vi har modtaget oplysninger fra Statens Administration, der har opgjort det samlede tilbagebetalingskrav
til kr. 14.865.415, opgjort pr. 31. december 2013.

Hjemfaldspligt

Christian Nielsens Fond solgte i sin tid til Boligfonden Bikuben som byggede ejendommene.

Der er tinglyst f@élgende deklaration:

"Deklaration om hjemfaldspligt til Christian Nielsens Fond den 1. januar 2060, Fonden kan udnytte hjemfalds-
retten med mindst 3 og hgjest 5 ars varsel til en 1. januar til den i tingbogen noterede ejer mod tilbagebetaling
af den oprindelige pris for jorden excl. byggemodning og bygninger."

P4 ekstraordinzere generaiforsamling den 5. oktober 2022 blev en aftaleskitse om frikgb ikke indgaet.

Dog var der generelt vilje i foreningen til at indgé en aftale med Fonden om frikeb af tilbagekgbsretten
og der forhandles siledes videre med Christian Nielsens Fond.
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 10. Nggleoplysninger

Feltnr.
B1
B2
B3
B4
BS
B6

C1

C2

€3

D1
D2

El
E2

31/12 31/12 31/12
2020 2021 2022
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Boligtype m? m? stk. m?
Andelsboliger 2.854 2.854 34 2.854
Erhvervsandele 0 0 0
Boliglejemal 0 0 0
Erhvervsiejemal 0 0 0
Pvrige lejemal (kaeldre, garager m.v.) 0 0 0
I alt 2.854 2.854 34 2.854
Boligernes |Det
Boligernes areal (anden |oprindelige
Szt kryds areal (BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af andelsvaerdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af boligafgiften ? X
Hvis "Andet" beskrives fordelingsngglen her: Ikke relevant
Ar
Foreningens stiftelsesar 1985
Ejendommens opfgrelsesar 1985
Szt kryds Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere end deres indskud ? X

Hvis "Ja" beskriv haeftelsesforholdnene her: ikke relevant
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 10. Nggleoplysninger, fortsat

Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Feltnr. |Saet kryds sesprisen vurdering  |vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien X
St kryds Ja Nej
Fla Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207 X
kr. kr. pr. m?
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 51.000.000 17.870
kr. kr. pr. m*
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 491.000 172
%
F4 Reserver | procent af ejendomsvzerdi 0,96
Szt kryds Ja Nej
Gl Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplgsning ? X
G2 Er foreningens ejendom palagt tilskudshestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbhestemmelser m.v. {lovhbekendtggrelse nr.
978 af 19. oktober 2009) ? X
G3 Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt} pa foreningens
ejendom ? X
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@vrige noter til drsregnskabet

Note 10. Nggleoplysninger, fortsat

Feltnr.
Hi
H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2
M3

kr. pr. m?

Boligafgift 152.260 *12/ 2.854 640
Erhvervslejeindtagter *12/ 2.854 0
Boliglejeindtzgter *12/ 2.854 0

Ar 2020 Ar2021 Ar 2022

kr. pr. m? kr. pr. m’ kr. pr. m’
Arets resultat pr. andels m’ de sidste 3 &r -7 128 17

kr. pr. m?

Andelsvardi 16.563
+ {Gald - omseetningsaktiver) 1.172
Teknisk andelsvaerdi 17.735

Ar 2020 Ar2021 Ar 2022

kr. pr. m’ kr. pr. m? kr. pr. m’
Vedligeholdelse, Igbende 42 23 141
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 93 0 13
Vedligeholdelse i alt 135 23 154

%

Frivaerdi 84,24

Ar 2020 Ar 2021 Ar 2022

kr.pr.m>  kr.pr.m’ kr. pr. m
Arets afdrag for de sidste 3 ar 50 51 52
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 11. Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen indstiller til fglgende vardiansattelse i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bof=llesskaber § 5, stk. 2, litra ¢, offentlig ejendomsvaerdi samt vedteegternes § 14

Ejendommen er indregnet i henhold til offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020.

Det skal oplyses, at s&fremt der senere sker et fald i ejendomsvurderingen fra SKAT, skal denne
lavere veerdi benyttes i andelsveerdiberegningen fra tidspunktet af modtagelsen af den lavere vurdering.

Det skal ligeledes oplyses, at der er tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom
til den oprindelige ejer af grunden Chr. Nielsens Fond, der i & 2060 kan forlange ejendommen tilbageskadet
mod tilbagebetaling af den oprindelige grundkgbesum.

Resultatet af de igangsatte forhandlinger med Chr. Nielsens Fond omkring hjemfaldspligten kan betyde,
at andelsvaerdiberegningen bliver anderledes og at andelsvaerdien rykker sig.

Vestre Landsrets dom af 7. juli 2021 fortolker andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢ sddan, at der
ved opggrelsen af andelsboligforeningens formue ikke er pligt til at foretage fradrag for en hjemfaldspligt,
der pahviler foreningens ejendom, nar den offentlige ejendomsvurdering er valgt som vardianseettelses-

princip.

Kr.

Foreningens egenkapital fgr andre reserver 31. december 21.127.231
Korrektioner i henhold til lov om andelsboligforeninger:
Ejendom, regnskabsmaessig veerdi (kostpris) -25.070.000
Ejendom, offentlige ejendomsveerdi 1. oktober 2020 51.000.000 25.930.000
Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig vaerdi 31. december 3.791.848
Prioritetsgaeld, kursvaerdi 31. december -3.578.665 213.183

47,270,414

47.270.414

Verdi pr. indskudt andelskrone: 5.014.100 9,4275
Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning:
Veerdi pr. indskudt andelskrone vedtaget pa generalforsamlingen den 6. april 2022 9,3617
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@vrige noter til arsregnskabet

Note 11. Beregning af andelsvaerdi, fortsat

Fordeling af andelsveerdien pa typer af andele:

Nr.
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
77
76
a3
82
81
80
78
79

Afrunding

Adresse

Egehegnet 157
Egehegnet 159
Egehegnet 161
Egehegnet 163
Egehegnet 165
Egehegnet 167
Egehegnet 169
Egehegnet 171
Egehegnet 173
Egehegnet 175
Egehegnet 177
Egehegnet 179
Egehegnet 181
Egehegnet 183
Egehegnet 185
Egehegnet 187
Egehegnet 189
Egehegnet 191
Egehegnet 193
Egehegnet 195
Egehegnet 197
Egehegnet 199
Egehegnet 203
Egehegnet 205
Egehegnet 207
Egehegnet 209
Egehegnet 211
Egehegnet 213
Egehegnet 215
Egehegnet 217
Egehegnet 219
Egehegnet 221
Egehegnet 223
Egehegnet 225

Boligafgift Andels-  Andelsvaerdi Andelsvaerdi
pr. maned Indskud 31/12 2021 31/12 2022
3.587 118.100 1.105.617 1.113.388
3.862 127.200 1.190.808 1.199.178
4,141 136.300 1.276.000 1.284.968
4,141 136.300 1.276.000 1.284.968
3.862 127.200 1.190.808 1.199.178
3.587 118.100 1.105.617 1.113.388
5.519 181.800 1.701.957 1.713.920
5.519 181.800 1.701.957 1.713.920
5.519 181.800 1.701.957 1.713.920
5.519 181.800 1.701.957 1.713.920
5.519 181.800 1.701.957 1.713.920
5519 181.800 1.701.957 1.713.920
5.519 181.800 1.701.957 1.713.920
5.519 181.800 1.701.957 1.713.920
5519 181.800 1.701.957 1.713.920
3.587 118.100 1.105.617 1.113.388
3.862 127.200 1.190.808 1.199.178
5.120 168.600 1.578.383 1.589.477
5.120 168.600 1.578.383 1.589.477
5.120 168.600 1.578.383 1.589.477
3,587 118.100 1.105.617 1.113.388
3.862 127.200 1.190.808 1.199.178
4,141 136.300 1.276.000 1.284.968
4.141 136.300 1.276.000 1.284.968
4.141 136.300 1.276.000 1.284.968
4.141 136.300 1.276.000 1.284.968
3.862 127.200 1.190.808 1.199.178
3.587 118.100 1.105.617 1.113.388
3.862 127.200 1.190.808 1.199.178
3.587 118.100 1.105.617 1.113.388
5.120 168.600 1.573.383 1.589.477
5.120 168.600 1.578.383 1.589.477
3.587 118.100 1.105.617 1.113.388
3.862 127.200 1.190.808 1.199.178
28 -14

152.260 5.014.100 46.940.528 47.270.414
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Egeparken Il er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse B og C, andelsholigloven samt foreningens vedtaegter.

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

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

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste &r.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, s3 denne afspejler foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar.

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

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

Indtzegter
Boligafgift vedrgrende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelsen.

Ombkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgér i resultatopggrelsen. Omkostningerne bestér af
ejendoms- og forbrugsomkostninger, renholdels, vedligeholdelse, administrations- og forenings-
omkostninger, afskrivninger pa driftsmateriel og inventar m.v.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperiaden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestdender og eventuelle andre indestaender.

Ay
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedr. prioritetsgzld,
amortiseret kurstab og laneomkostninger fra optagelse af Ian (prioritetsgeeld}, indeksregulering af rest-
geelden vedrgrende indekslan samt renter af bankgaeld.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponeringen indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat
skal anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa
foreningens ejendom. Det fremgér ogsa, hvis der i arets Igb er anvendt og omkostningsfgrt belgb,

deri tidligere &r er reserveret til vedligeholdelse af foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgorelsen af likviditetsresultat viser drets resultat korrigeret for ikke-likivde transaktioner (f.eks.
afskrivninger, indeksering af indekslan, driftsfarte kurstab (eller amortisering af kurstab og lane-
omkostninger) og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den opkraevede
boligafgift er tilstraekkelig til at dezkke foreningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) vaerdiansaettes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet med
med tilleg af senere forbedringer og med fradrag af eventuelle nedskrivninger.

Hvis der er indikationer p3, at ejendommen er faldet i vardi, udarbejdes nedskrivningstest. Ejendommen
nedskrives til genindvindingsvaerdi, som er den hgjeste veardi af en forventet nettosalgspris og en beregnet
kapitalveerdi. Kapitalveerdien er nutidsvaerdien af de fremtidige nettoindbetalinger, som ejendommen

pa balancedagen forventes at indbringe ved fortsat benyttelse i den nuvaerende funktion.

Der afskrives ikke pd foreningens ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Egenkapital
"Andelsindskud" fra foreningens medlemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestér af indestdende i bank.

"Reserve for opskrivning af ejendommen” indeholder de akkumulerede opskrivninger til dagsvaerdi, der
er foretaget pa ejendommen (og som ikke senere er tilbagefgrt).

"Overfgrt resultat mv.” indehalder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets
resultat der ikke er disponeret til andre formal (f.eks. reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder
posten tillaeegsveerdi ved nyudstedelse af andele, zndring i basisveerdien af finansielle sikringsinstrumenter
(renteswap) og kursregulering af prioritetsgaeld. | posten fragar belgb, der er overfart til andre reserver,
herunder reserverede belgh til imgdegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom m.v. Posten

kan ogsa indeholde belgb, som er overfert fra andre reserver.

"Andre reserver” omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamiingen har besluttet,
herunder resreve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til impdegdelse af vaerdiforrin-
gelse m.v.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Kurstab og laneomkostninger ved l&neoptagelsen indregnes
i resultatopgerelsen. | efterfglgende perioder vaerdiansattes prioritetsgeelden til pantebrevsrestgzeld.

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, vaerdiansaettes til nominel veerdi.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat
@vrige noter

Nggleoplysninger
Nggleoplysningerne, der fremgar af note 10, er opgjort i henhold til bekendggrelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgar af note 11. Andelsvaerdien opggres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtzegternes § 14.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hegjere andelsvaerdi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende.

Ved opgerelsen af andelsvaerdien skal der foretages en razkke justeringer af de belgh, der fremgér af
arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsveerdien skal opgeres efter reglerne i andelbolig-
loven og foreningens vedtzgter, mens rsregnskabets balance og resultatopgerelse skal opggres efter
reglerne i arsregnskabsloven. Afheengig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vaere vasentlige
justeringer i vaerdien af foreningens ejendom og prioritetsgeelden.

“"Andre reserver" i rsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom,
reserve til imgdegéelse af vaerdiforringelse af ejendommen samt reserve for Grundejernes Investerings-

fond. | henhold til vedtaegternes §14 indgar disse reserver ikke i beregningen af andelsvaerdien.

Ejendommen er i rsregnskabets balance vaerdiansat til kostpris. | andelskroneberegningen er
gjendommens veerdi korrigeret til offentlige ejendomsvaerdi.
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Andelsboligforeningen Egeparken Il

Centrale gkonomiske nggleoplysninger til brug for generalforsamlingen

Anskaffel- |Valuar- Offentlig
Feltnr. |Sat kryds sesprisen vurdering |vurdering
1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsveerdien X
Saet kryds Ja Nej
Fla [Er vurderingen fastholdt fra far 1. juli 20207 X
kr. kr. pr. m>
F2 |Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprinci
&P P 51.000.000 17.870
kr. kr. pr. m?
F3 [GeneraIforsamlingsbestemte reserver 491.000 172
kr. pr. m’
H1 |Boligafgift 640
kr. pr. m?
Ki |Andelsveerdi 16.563
K2 |+ (Gzld - omsaetningsaktiver) 1.172
K3 |Teknisk andelsvaerdi 17.735
Saet kryds Ja Nej
L1 |Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X
%

P |Friveerdi 84,24




