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Administrator- og bestyrelsespitegning

Vi har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 01.04.2020 - 31.03.2021 for Andelsboligforeningen Fer
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31.03.2021, samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.04.2020 -

31.03.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 24.11.2021

Administrator

Naver Ejendomsadministration ApS

Bestyrelse
Poul Erik Jergensen Christopher Kliiter Mie Ehrhorn
formand -
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Andelsboligforeningen Fenbo

Den uafhzngige revisors revisionspitegning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Fenbo

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Fenbo for regnskabsiret 01.04.2020 - 31.03.2021,
der omfatter anvendt regnskabspraksis resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningsloven § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og § 8, bekendtgerelse
nr. 1392 af 14. juni 2021 jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
siclle stilling pr. 31.03.2021 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 01.04.2020 -
31.03.2021 i overensstemmelse med irsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningsloven § 5, stk,
11, § 6, stk. 2 og § 8, bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021 jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt
foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhengige af foreningen i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores svrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfatielse, at det opndede revisionsbevis er tilstrelkeligt og egnet som grundlag

for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelsc med Erhvervsstyrclsens vejledning om 4rsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflegger arsregnskab efter rsregnskabsloven, medtaget budgettal i resultatopga-
relse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgér af resultatopgerelsen og noter, ikke varet underlagt

revision.

Bestyrelsens ansvar for irsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningsloven § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og § 8, be-
kendtgerelse or. 1392 af 14. juni 2021 jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtagter.
Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den inteme kontrol, som bestyrelsen anser for nsdvendigt for at
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Den uafhzngige revisors revisionspategning
udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er andelsboligforeningens bestyrelses ansvarlig for at vurdere forenin-
gens evne til at fortsatte drifien, at oplyse om forhold vedrerende 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 gare dette.

Revisors apsvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél cr at opnd hej grad af sikkerhed for, om Arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion.
Haej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Dan-
mark, altid vil afdekke veasentlig fejlinformation, nir sédan findes. Fejlinformation kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugeme treffer pd grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i frsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstriekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved va-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern konttol.

. Opnir vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

J Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opniede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at
fortsztte drifien. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspéteg-
ning gere opmarksom pi oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er
tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at foreningen ikke lzengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kabenhavn, den 24.11.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 96 35 56

Eigil Hansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne9384
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

Formélet med &rsrapporten 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 formalet at give de efier bekendtgerelse nr. 1392 af 14, juni 2021, jf. andelsboligforeningslovens
6, stk. 2, krevede negleoplysninger og at give oplysning om andelenes verdi, jf. andelsboligforeningsloven §
6, stk. 8, samt at give de efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, kraevede oplysninger om tilbagebetal-
ingspligt vedrerende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere &r.
Resultatopgerelsen
Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, si denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsér.

Indtsegter
Boligafgift og lejeindtzgt vedrerende regnskabsperioden indgir i resultatopgerelsen.

Indtzegter fra gebyrer mv. indtegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetalte
indtagter. Disse indtegter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-

perioden.

Finansiclle indtaegter bestar af renter af bankindestiender.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
geld, drets andel af amortiseret kurstab og Idneomkostninger fra optagelse og omprioritering af l4n (prioritets-
geld), samt renter af bankgeld og evrig geld.

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgir bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af et beleb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesarbejder pa foreningens ejendom. Forslag om overfersel af belgb til "Overfort
resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at vurdere, hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstraek-
kelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmassige
afskrivninger mv.).

Balancen

Materielle anlzgsaktiver

Foreningens ejendom veaerdiansattes til dagsveerdi i henhold til vurderingsrapport af 25. februar 2021
udarbejdet af Valuar og ejendomsmagler MDE Kenneth Engberg.

Op- og nedskrivninger bogfores direkte pd "opskrivningshenleggelser” under egenkapitalen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.
Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansettes til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegielse

af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfort resultat mv." indeholder aklumuleret resultat, tillegsveerdi ved nyudstedelse af andele, samt
resterende overforsel af drets resultat.

Under "Andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
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Anvendt regnskabspraksis

imedegielse af veerdiforringelse af foreningens ejendom mv. i overensstemmelse med generalforsamlings-
beslutning. De resetverede belgb indgér ikke i beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved ldneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenue efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger, I efterfalgende perioder veerdiansattes prioritetsgaelden til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets labetid.

Prioritetsgzlden er sdledes veerdisansat til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgeeld.
For obligationslin svarer amortiseret kostpris til en restgeld, der opgeres som det oprindeligt modtagne pro-
venue ved lineoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen af-
skrivning af lanets kurstab og l1&neomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Dvrige geldsposter
Gvrige geldsforpligtelser veerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hens=ttelse til udskudt skat

Det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vare mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Der-
med opretholdes den skattepligtige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejen-
domsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszttelse til udskudt skat som felge heraf. Der ind-
regnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremfersel.

@vrige noter

Nogleoplysninger

De i note 15 anfarte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 i bekendtgerelse
nr. 1392 af 14. juni 2021 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andels
boliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens gkonomi.
Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 16. Andelsverdien opgeres i henhold til andelsbolig-

loven samt vedtasgternes paragraf 15.

Vedtagterne bestemmer desuden i paragraf 15, stk. 1, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andels-
vardi, er det den pd generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gzeldende.
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Resultatopgerelse for 2020/21

Note

Boligafgift, andelshavere
Lejeindtzegter

Ovrige indtzgter
Indtegter

Ejendomsskatter, ¢l og gas
Tag- og facadeprojekt
Vedligeholdelse
Administrationsomkostninger
Dvrige foreningsomkostninger

Omkostninger

Resultat far finansielle poster

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Overfort resultat mv."
Betalte prioritetsafdrag

Andre reserver, tilbagefort

Andre reserver, fremtidig vedligeholdelse
Overfort restandel af drets resultat

Disponeret

w

Ikke Tkke

revideret revideret

Realiseret budget Budget

2020/21 2020/21 2021722

kr. kr, tkr.

333.982 441.048 334.000
42,000 42.000 42.000
4,896 - ﬂ) - 5.000
380.878 483,348 381.000
(56.683) (59.670) (60.000)
0 0 0
(9.834) (5.000) 0
(367.445) (288.951) (260.000)
(3.175) (8.800) (5.000)
(437.137) {362.421) (325.000)
(56.259) 120.927 56.000
(252.030) (72.500) ~ (89.000)
(308.289) 48.427 (33.000)
] 0 0
(308.289) 48.427 (33.000)
33300 33.000 35.000
0 0 0
0 0 0
(341.598) 15.427 (68.000)
(308.289) 48.427 (33.000)
§308.289) 48.427 (33.000)

Realiseret
2015/20
kr.

441.048
42.000
300

483.348

(59.670)
(4.150.937)
(3.476)
(323.922)
(6.113)

(4.544.118)

(4.060.770)

(73.662)
(4.134.432)

0

(4.134.432)

32.749
(3.929.048)
1.073.928
(1.312.061)

(4.134.432)

(4.134.432)
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Balance pr. 31.03.2021
2021 2020
Note kr. kr.

Ejendommen, Fenrisgade 10 8 21.500.000 19.125.000
Tag- og facadeprojekt afsluttet 2019/20, afholdte omkostninger 9 0 0
Materielle anlzgsaktiver 21.500.000 19.125.000
Anlzgsaktiver 21.500.000 19.125.000
Varmeregnskab, igangvaerende 13 36.061 0
Mellemregning E/F Fenrisgade 0 59.576
Andre tilgodehavender 15.781 3.600
Tilgodehavender 51.842 63.176
Likvide beholdninger 10 974.855 - 1.129.132
Omsatningsaktiver 1.026.697 1.192.308
Aktiver 22.526.697 20.317.308
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Balance pr. 31.03.2021
2021 2020

Note kr. kr.
Andelsindskud 138.000 138.000
Reserve for opskrivning af ejendom 20.605.959 18.230.959
Overfort resultat mv. (4.922.991) (4.614.702)
Egenkapital fer andre reserver 15.820.968 13.754,257
Andre reserver (Gf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 11 1.073.928 1.073.928
Andre reserver 1.073.928 1.073.928
Egenkapital 11  16.894.896 14.828.185
Indvendig vedligeholdelse 58.189 58.189
Hensatte forpligtelser 58189 58.189
Prioritetsgasld 12 5.514.000 5.400.237
Deposita, lejer 800 800
Kreditorer 2.646 10.897
Antenneregnskab 4,087 0
Mellemregning E/F Fenrisgade 28.329 0
Anden gzld - 23.750 15.000
Geaeldsforpligtelser 5.573.612 5.430.934
Passiver 22.526.697 20.317.308
Eventualforpligtelser 14
Negleoplysninger 15
Beregning af andelsveaerdi 16
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Noter til rsregnskabet
Ikke Ikke
revideret revideret
Realiseret budget Budget Renliseret
2020/21 2020/21 2021/22 2015/20
kr. kr. kr. kr.

1. Lejeindtzegter
Lejeindtzgter, beboelse 42.000 42.000 42.000 42.000

42.000 42.000 42,000 42.000
2. Pvrige indtzegter
Antennebidrag 166 300 0 300
Salg af vaskepoletter 4.730 0 5.000 0

4.896 3oe 5.000 300

3. Ejendomsskatter, el og gas
Ejendomsskatter 56.683 59.670 60.000 59.670

56.683 §9.670 60.000 59.670
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Noter til Arsregnskabet

4. Vedligeholdelse
Indvendig vedligeholdelse
Blikkenslager, VVS og Kloak
Vaskemaskine

5. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar
Administrationshonorar, tillegsydelser
Revision og regnskahsmaessig assistance
Rédgivning

Varmercgnskabshonorar
Advokathonorar

Valuar og evrige réidgivningshonorar
Pvrige administrationsomkostninger
Feellesudgift ejerforening

6. Ovrige foreningsomkosininger
Beboermader/generalforsamling
BS-gebyrer mv.

Kontoartikler, porto mv.

7. Finansielle omkostninger
Prioritetarenter/-bidrag jf. note 12
Rentendgifter bank

Stempel- og tinglysningsafgift

Kurstab og lineomkostninger v. omprioritering

Renligeret
2020121
kr,

886
8.948

9.834

19.125
0
23,750
11.172
0

6.188
33.325
10.117
263.768

367.445

2.115
805
255

3.175

71.500
9.673
3.054

167.803

252.030

Ikke
revideret
budget
2020/21
kr.

5.000
5.000

19.000
11.500
17.000
0

0

0
16.000
0
225.451

288.951

1.500
5.800
1.500

8.800

72.500

72.500

Tkke
revideret
Budget
2021722
kr.

[— R — N — -}

19.000
0
15.000
0

cooQ

226.000
260.000

5.000

5000

89.000

89.000

Realiseret
2019/20
kr.

3.476

3476

27.803
5.863
23.125
7.750
4.631

0
13.200
0
241.550

323.922

125
5.715
273

6113
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Noter til drsregnskabet
2021 2020

kr. kr.
8. Ejendommen, Fenrisgade 10
Anskaffelsessum 01.04.2020 725.000 725.000

725000  725.000
Altan 3. th. udlejet lejlighed:
Saldo primo 169.041 166.312
Tilgang o 2,729
Anskaffelsessum ultimo 169.041 169.041
Forbedring vedrarende altan 3. th. 169.041 169.041
Opskrivninger primo 18.230.959 18.233.688
Arets opskrivninger 2.375.000 0
Tilbagefert opskrivning/tilgang 0 2.729)
Opskrivninger ultimo 20.605.959 18.230.959
Regnskabsmessig vaerdi ultimo 21.500.000 19.125.000
Offentlig almindelig vurdering 01.10.2018 14.200.000 14.200.000
Heraf grundveaerdi 1.755.000 1.755.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31.12.2020 i henhold til vurdering af 25. februar 2021 af
valuar og ejendomsmagler MDE Kenneth Engberg.

Valuaren oplyset, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pd en start afkastprocent pi 1,04 %

og en DCF afkastrente pé 2,85%. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til
ejendommens afkast. Jo hgjere krav der stilles til aflcastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt
andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lebende afkast for renter (husleje fratrukket omkost-
ninger) p& 1 mio.kr. Hvis en investor kreever et afkast pi 5% af sin investering, vil den pagzldende
betale 20 mio kr. for ejendommen, idet 5% af 20 mio.kr. netop er 1 mio.kr. Hvis investoren i stedet
kraver et afkast pa 10% af sin investering, vil den pégzldende kun betale 10 mio.kr. for ejendommen,
idet 10% af 10 mio.kr. udger 1 mio. kr.

Dagsvardien er derfor felsom over for udsving i afkastprocenten.
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2021 2020
kr. kr.

9, Tag- og facadeprojekt afsluttet 2019/20, afholdte omkostninger

Saldo primo 0 4,008,793

Tilgang 0 142.144

Afgang, rest 0 (221.889)
Afgang, anvendt andre reserver 0 (3.929.048)
Anskaffelsessum ultimo 0 0

Andre reserver

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Saldo 1. april 0 3.929.048

Reserveret i dret 0 0

Anvendt i dret 0 (3.929.048)
Saldo 31. marts 0 0

Afholdte omkostninger pé tag og facadeprojekt blev i 2018/19 og i 2019/20 aktiveret under materielle
anlagsaktiver, samtidig med at der under egenkapitalen blev etableret en "Andre reserver” pa 3,929 t.kr.
I forbindelse med afslutningen af projektet er vedligeholdelsesudgifter udlignet med " Andre reserver"
i2019/20.

16. Likvide beholdninger

Nordea, konto 2270 6284 844 619 967.559 1.001.017
Nordea, konto 2216 4395 653 275 0 2)
Nordea, konto 2216 4383 969 501 5.962 128.117
Nordea, konto 6294 236 552 1.334 0

974.855 1.129.132



Andelsboligforeningen Fenbo 16
Noter til Arsregnskabet
11. Egenkapital
Reserve for Egenkapital
Andels- opskrivning Overfort for andre
indskud af ejendom resuitat mv. reserver
kr. kr. kr. - kr.
Saldo 01.04.2020 138.000 18.230.959 (4.614.702) 13.754.257
Betalte prioritetsafdrag 0 0 33.309 33.309
Regulering til valuarvurdering 2021 0 2.375.000 0 2.375.000
Overfort restandef af arets resultat - _O 0 (341.598) (341.598)
138.000 20.605.959 (4.922.991) 15.820.968
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Saldo 01.04.2020 1.073.928
Reserveret 1 aret 0
Anvendt i dret 0
1.073.928
Egenkapital i alt 31.03.2021 16.894.896
Hovedstol Renter Restg=ld Kursverdi
kr. k. kr. kr.
12, Prioritetsgzeld
RD, 1% obl. ldn a)  4.279.000 0 4.279.000 4.102.705
RD, 1% kontantlin ann. b) 1.235.000 0 1.235.000 1.211.425
RD, F5 st. lén ¢) 4.175.000 35.805 0 0
RD, 2% kontantldn ann. dy 1.325.000 35.383 t] 0
71188 ~ 5.514.000 5.314.130
a) Realkredit Danmark, obligationsldn, pilydende rente 1,0 %. Lénet blev optaget i regnskabsaret 2020/21.
Restlgbetid er 30 ar. Lanet er afdragsfrit indtil 1. december 2030.
b) Realkredit Danmark, kontantldn, palydende rente 1,0 %. Linet blev optaget i regnskabsaret 2020/21.
Restlebetid er 30 &r.
¢) Realkredit Danmark, flexlén, pilydende rente 0,2104 %. Lanet blev optaget i regnskabsdret 2016/17.
Lanet er indfriet og omlagt i regnskabséret 2020/21.
d) Realkredit Danmark, kontantlan, palydende rente 2,2676 %. Lénet blev optaget i regnskabséret 2016/17
Linet er indfriet og omlagt i regnskabséret 2020/21.
13. Varmeregnskab, igangverende
Modtagne acontobidrag 44.450 44,450
Varmeudgifter (80.511) (44.450)
(36.061) 0
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14. Eventualforpligtelser
Der er tinglyst pant i ejendommen pa 5.500 t.kr. vedrerende lan hos Realkredit Danmark.
Ejendommens bogfarte vardi er opgjort til 21.500 tkr.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshavere.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejeméal med udlejning til ikke-medlemmer medfere
ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overget efter den 19. maj 1994. Der er ikke ind-
regnet udskudt skat som fislge heraf, idet det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vere mindst
et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Det er derfor ikke sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebe-
skatning,
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15. Negleoplysninger

Negletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primert udregnet p& baggrund af arealer. 1
Andelsboligforeningen Fenbo anvendes andelsindskuddene / andet fordelingstal som fordelingsnegle, og de
arealbaserede nggletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gzlder for den
enkelte andethaver.

Lovkraevede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgarelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en rkke nogleoplysninger om foreningens
okonomi, der skal optages som noter til drsregnskabet. Nogleoplysningerne er beregnet pa baggrund af oplys-
ningerne i drsregnskabet, herunder bestyrelsens forslag til vaerdiansettelse af andelene. Nogleoplysningerne
folger her:

BBR Areal,

Boligtype Antal m®
Bl |Andelsboliger 9 841
B2 |Erhvervsandele

Andelskvadratmeter i alt 841
B3 [Boliglejemal 1 79
B4 |Erhvervslejemal (antenne) 0
B5 |@vrige lejemdl, keeldre, garager mv.
B6 |Ialt 10 920

Boligernes Det
Boligernes areal oprindelige

Sat kryds areal (BBR) | (anden kilde) indskud Andet
¢] |Hvilket fordelingstal benyites ved

opgerelse af andelsvardien ? X
™ Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgerelse af boligafgiften ? X

Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:
C3 |Andelsvardien samt boligafgiften opgeres efter internt opgjort fordelingstal, jf. note 16

Ar
D1 |Foreningens stiftelsesir: 1984

D2 |Ejendommens opferelsesér: 1920
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15. Nogleoplysninger, fortsat

Sat kryds Ja Nej
El Hafter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for

andelen? X

Hvis ja, beskriv hvilken haftelse, der er i foreningen:
E2

Anskaffelses- Valuar- Offentlig

Saet kryds prisen vurdering vurdering
F] |Anvendt vurderingsprincip til beregning af

andelsvardien X

Ejendomsveerdi (F2) divideret
Anvendt vardi pr. 31.03.2021 | med m’ ultime aret i alt (B6)
Forklaring p4 udregning kr. kx. pr. m’

F2

Ejendommens vzrdi ved det
anvendte vurderingsprincip

19.175.000

20.842

Forklaring p4 udregning

Anvendt vardi pr. 31.03.2021
kr.

Andre reserver (F3) divideret
med m” ultimo &ret i alt (B6)
kr. pr. m’

F3

Generalforsamlingsbestemte
reserver

1.073.928

1.167

Andre reserver (F3) divideret

med ejendomsvaerdi (F2)
ganget med 100
Forklaring pi udregning %
F4 . . .
Reserver i pet. af ejendomsvaerdi 5,60
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15. Noagleoplysninger, fortsat
Sat kryds Ja Nej
G) |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales
ved foreningens oplesning? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 | frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (Lovbekendtgarelse
nr. 978 af 19. oktober 2009)? X
G3 |Er der tinglyst tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pé foreningens
ejendom? X
Ultimoméinedens indtzegt (uden fradrag for
tomgang, tab mv.) ganget med 12 og divideret
l med det samlede areal for andele pa Kr, pr. andels-
Forklaring pa udregning balancedagen (B1+B2) m’ pr. ar
Hl )
Boligafgift (bolig og ethvery) 0 x12 /841 0
H2 .
Erhvervslejeindtaegt 0 x 12 /841 D
H3 .
Boliglejeindtzgt 3.500 x 12 /841 50
Arets resultat divideret med med det samlede
Forklaring pd udregning areal for andele pd balancedagen (B1+B2)
Forrige ir kr. | Sidste &r kr. | I irkr. pr.
pr. andels-m’ | pr. andels-m’* | andels-m’
J Arets overskud (fer afdrag), gns. kr. pr.
andelskvadratmeter (sidste 3 &r) 1.951 (4.916) (367)
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15. Nogleoplysninger, fortsat

Gns. kr. pr.
andels-m2 Forklaring pi udregning
Andelsvzrdi pi balancedagen
Kl (note 16) divideret det
samlede areal for andele pi
Andelsvardi 16.285 balancedagen (B1+B2)
(G=ldsforpligtelser jf.
balancen minus
K2 omsztningsaktiver jf,
balancen) divideret det
samlede areal for andele pi
Geld - omsaetningsaktiver 5.407 |balancedagen (B1+B2)
Teknisk andelsveerdi 21.692 |K1 plus K2
Vedligehold (hhv. labende og genopretning og
renovering) jf. resultatopgerelsen divideret
med det samlede areal ultimo Aret (B6)
Forklaring pi udregning
Forrige ér kr. | Sidste ar kr.
pr. m pr. m’ L ir ke. pr. m2
M1 .
Vedligeholdelse, lobende (gns. kr. pr. kvm.,) 38 4 11
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gos. kr. pr. kvin.) 0 0 0
M3
Vedligeholdelse i alt (kr. pr, kvm.) 38 4 11
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15. Negleoplysninger, fortsat

Regnskabsmeessig veerdi af
ejendommen (jf. balancen) -
galdsforpligtelser i alt (jf.
balancen) divideret med den
regnskabsmessige vaerdi af
ejendommen (jf. balancen)

ganget med 100
Forklaring p4 udregning %
p |Frivaerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmassige vardi) 74

Arets afdrag divideret med det samlede areal

Forklaring pd udregning for andele pi balancedagen (B1+B2)
Forrige &r kr. | Sidste &rkr. | | ar kr. pr.
pr. andels-m’ pr. andels-m® | andels-m2
R .
Arets afdrag pr. andelskvadratmeter (sidste 3 4r) 37 39 40

Supplerende negletal i svrigt

Ud over de lovkrevede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende negletal pr. statusdagen, der
medvirker til at skabe det forngdne overblik over foreningens skonomiske forhold:

Kr. pr. andels| Kr. pr. m?
m’ total

Offentlig ejendomsvurdering 16.885 15.435
Valuarvurdering 22.800 20.842
Anskaffelsessum (kostpris) 25.565 23370
Geldsforpligielser fratrukket omssetningsaktiver 5.407 4.942
Foreslet andelsvaerdi 16.285 14.887
Reserver uden for andelsveerdi 1.277 1.167

] Kr. pr. m’
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligkvadratmeter 397
Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandelkvadratmeter -
Boliglejeindtagt i gennemsnit pr. udlejede boligkvadratmeter 532

Erhvervslejeindtzeg! i gennemsnit pr. udlejede erhvervslejekvadratmeter
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Andelsboligforeningen Fenbo

Oinkostninger myv. i pet. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pet.
Vedligeholdelsesomkostninger 1
Dvrige omkostninger 59
Finansielle poster,netto 35
Afdrag 4
99
IBoligafgift i pet. af samlede ejendomsindtzegter 88




Andelsboligforeningen Fenbo 24

Note, verdiansattelse af andele

16. Beregning af andelsvaerdi

Under henvisning til andelsboligforeningsloven skal det oplyses, at salg af andele er underlagt prismaksi-
meringsbestemmelserne. Den maksimale vardi opgeres pa grundlag af den verdi ejendommen vaerdian-
seettes til i andelsvaerdiberegningen. Ifelge lovens § 5, stk. 2 kan ejendommens veerdi faststtes til folgen-
de veerdier i andelsverdiberegningen:

Litra a, kostpris
Litra b, handelsveerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)
Litra c, seneste offentlige ejendomsvurdering

Opmerksomheden henledes pd, at andelsvardien pavirkes af @ndringer i ejendommens vardiansattelse,
Over tid sker der ndringer i ejendommens vardiansettelse, som vil have vaesentlig indflydelse pa andels-
veerdien, sdvel i opadgéende som nedadgiende retning.

Bestyrelsen foreslar falgende veardiansasttelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b,
(handelsverdi), samt vedtegterne:

2021 2020
kr. k.
Beregning efter litra b, handelsvaerdi som udlejningsejendom
Egenkapital fer andre reserver 15.820.968 13.754.257
Regulering, ejendommens vardi:
Ejendommens bogforte vardi (21.500.000)
Ejendommens verdi ifelge valuarvurdering
pr. 01.07.2020 19.175.000 (2.325.000)
Regulering, prioritetsgeld:
Prioritetsgzld, bogfert restgzld 5.514.000
Prioritetsgeeld, kursverdi af restgald (5.314. 130) _ 199.870 - (59257)
Maksimal reguleret egenkapital for
bestyrelsens forslag til reservationer 13.695.838 13.695.000
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital 1_3.69538 13.695.000

Andelsindskud/kvadratmeter/fordelingstal 138.000 138.000
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2021 2020
kr kr.

16. Beregning af andelsvzerdi, fortsat
Verdien pr. andelskrone/pr. kvadratmeter/pr. fordelingstal opgares siledes:
Bestyrelsens forslag til reguleret egenkapital medferer, at
vardien pr. andelskrone/pr. kvadratmeter/pr. fordelingstal opgares siledes:

Reguleret egenkapital 13.695.838 13.695.000

Andelsindskud/kvadratmeter/ford 138.000 138.000
Verdi pr. andelskrone/pr. kvadratmeter/pr. fordelingstal B _99,2_5 99,24

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31.12.2020 i henhold til vurdering af 25. februar 2021 af
valuar og ejendomsmagler MDE Kenneth Engberg.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pé 2,85 %. Afkast-
procenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hgjere krav der
stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvardi alt andet lige.

Dagsvzardien er derfor felsom over for udsving i afkastprocenten.

Ejendommens vardiansattelse i henhold til valuarvurdering vil variere afhengig af den enkelte valuars
konkrete faglige sken ved opgerelsen af ejendommens handelsverdi.

Valuarvurderingen er maksimalt geldende i 18 maneder i henhold 4l andelsboligforeningsiovens § 5, stk.
2, litra b. Vurderingen skal veere gzldende pa handelstidspunktet.

Foreningens generalforsamling har valgt at fastfryse en valuarvurdering, som er indhentet inden
den 1. juli 2020 og som var gyldig den 1. juli 2020, Denne valuarvurdering er fortsat galdende ind 4l
foreningen indhenter en ny valuarvurdering til brug for opgerelse af andelskronen.
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Indskud 2021 2020
Andelsveerdi fordelt pa indskud: ~ kr. kr. kr.
18.000 1.786.500 1.786.320
12.000 1.191.000 1.190.880

I'henhold til foreningens vedtagter er andelsvardien galdende fra datoen for generalforsamlingen til en
efterfelgende generalforsamling. I henhold til domspraksis har foreningen dog pligt til at regulere mak-

simalprisen, hvis der opstir et vasentligt fald i andelskronen mellem to generalforsamlinger.
Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at vaerdien pr. andelsindskud fastsettes til 99,25 kr.

Pa den ordinzre generalforsamling den 22. juni 2020 blev vardien pr. andelsindskud fastsat til

99,24 kr.



