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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 12, og 8 6, stk. 2 og 8 samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af foreningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar til 31. december 2020.

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

Bestyrelsen har selv gnsket at indhente valuarvurderingen og foresta kontrollen heraf,
hvorfor administrator ikke har forholdt sig til valuarvurderingens rigtighed.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense S@, den 16. marts 2021

Administrator

Hgjmark Groth ApS

Odense S@, den 16. marts 2021

Bestyrelse

Peer Rokkjeer Andersen Birgit Poffler Inge Lise Gram
Formand Neestformand Kasserer

Helle Storm Sophie Leesge Engberg

Bestyrelsesmedlem Sekreteer
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven for perioden 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens
bestemmelser, andelsboligforeningslovens 8 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens
vedteegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af foreningens
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og
8 samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafheaengige 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 opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold ved revisionen

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6,
stk. 2 og 8 samt foreningens vedteegter. 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 foreningens evne til
at fortseette 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 opnd hgj 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 hgit niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som
falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

DEN UAFH/ZNGIGE 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmeessige skeon 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 veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmeerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfare, at foreningen ikke leengere kan fortseette 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 saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Odense M, den 16. marts 2021
Revisionsfirmaet Axel Gram |/S
CVR-nr.: 16 64 56 99

Morten Damgaard Mgller
Statsautoriseret revisor
mne23413
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningen

Bestyrelse

Administrator

Pengeinstitut

Revisor

Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven
Ridderhatten 73-91 og 179-197
5220 Odense S@

CVR-nr: 32 24 02 40
Kommune: Odense
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Peer Rokkjeer Andersen, formand
Birgit Poffler, naestformand

Inge Lise Gram

Helle Storm

Sophie Laesge Engberg

Hgjmark Groth ApS
Sanderumvej 16 B
5250 Odense SV
Telefon: 66138737
Mail: info@hgadm.dk
www.hgadm.dk

Arbejdernes Landsbank
Torvegade 3
5000 Odense C

Revisionsfirmaet Axel Gram I/S
Bredbjergvej 46
5230 Odense M
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

Indteegter, andelshavere..................
@vrige indtaegter.......ccccvvvvvvvieeennnnn.

Indteegterialt......c..ooeevvvviiiicennnnn,

Ejendomsskat og forsikringer..........
Forbrugsafgifter ..........cccccceeenn.
Vedligeholdelse, lgbende................

Vedligeholdelse, genopretning
0Q rENOVENING...ccevvviiiiiiiiiiiiiieieeeeeen

Administrationsomkostninger ..........
@vrige foreningsomkostninger ........

Omkostningerialt .......ccccoceeeeeees
Resultat far finansielle poster......

Finansielle indtaegter.......................
Finansieringsomkostninger .............

Finansieringialt........ccccccooeeeenl.

Arets resultat......cccceeeeeeveeveieinnenn,

Forslag til resultatdisponering:
Arets henseettelse til

vedligeholdelse af ejendommen......
Anvendelse af henseettelser............
Overfart til "Overfart resultat m.v.":
Betalte prioritetsafdrag....................

Overfgrt restandel af arets
FESURAL.....e e,

Resultatdisponeringi alt..............

Budget

2020
2020 (ej revideret) 2019
807.548 807.548 791.768
6.000 0 0
813.548 807.548 791.768
-165.611 -168.367 -158.176
-26.202 -27.000 -26.030
-19.255 -100.000 -55.679
-49.856 0 0
-58.772 -41.175 -97.201
-74.629 -55.400 -56.791
-394.325 -391.942 -393.877
419.223 415.606 397.891
0 0 7.020
-140.945 -133.233 -713.653
-140.945 -133.233 -706.633
278.278 282.373 -308.742
140.000 140.000 90.000
-49.856 0 0
138.604 138.604 34.483
49.530 3.769 -433.225
278.278 282.373 -308.742
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
AKTIVER

Grunde 0g bygniNger .......ccccoevviiiiiiiein e
Materielle anlaegsaktiverialt ........cccccevvvviiiiiiinnnnnnnn.

ANIEEYSAKLIVET ...

Antenneregnskab............cccccoiieii i,
Restancer, andelshavere............cccccoon,
Andre tilgodehavender...........ccoooooviiiiiiiiiinie e,
PeriodeafgraensningSposter..........cccvvvvvviiiiiiiiiiiieeeee,

Tilgodehavenderialt.........cccoooeeeiiiiiiiiiiie e,

Likvide beholdninger........cccccoiiiiiiii

OmsaetningSaktiVer ....cccooiiieiiiiice e,

AKTIVER ...

2020 2019
13.181.018 13.317.018
13.181.018 13.317.018
13.181.018 13.317.018

17.443 22.306

0 1.007

6.033 5.326
19.795 18.328
43.271 46.967
533.288 420.379
576.559 467.346
13.757.577 13.784.364
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
PASSIVER

ANEISINASKUT .....eveiieii e e
OVerfart reSUAt M.V, ..o

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til vedligeholdelse af ejendom....................

Andrereserver i alt ..o

Egenkapital........cccoooiiiiiii

Prioritetsgeeld............ooooiiiiii
Langfristede geeldsforpligtelserialt .......cccceueeee..

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........
KreditinSttULter........ccovveeee e
@vrig anden geeld ...

Kortfristede geeldsforpligtelseri alt...........ccccoeeee.

GeeldsforpligtelSer......vveiiiiiiiiicice e,

PASSIVER ..o

Eventualposter mv.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Beregning af andelsveerdi
Fastfrysning af ejendomsveerdien

2020 2019
2.671.018 2.671.018
1.381.777 1.329.644
4.052.795 4.000.662

228.144 138.000
228.144 138.000
4.280.939 4.138.662
9.330.836 9.467.396
9.330.836 9.467.396
136.560 138.604

0 18.397

9.242 21.305
145.802 178.306
9.476.638 9.645.702
13.757.577 13.784.364
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

NOTER

Budget
2020

2020 (ej revideret) 2019
@vrige indteegter
Gebyrved salg......cccccoevvvviiiiiiiennnnn. 6.000 0 0
@vrige indteegter i alt.........cccee.... 6.000 0 0
Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat ...........cccoevvvviiniennnnnn. 130.367 130.367 123.377
FOrsikringer......cccccoviiiiiiiiiii, 37.693 38.000 37.221
Bonus fra forsikring ...........cccceeeee.. -2.449 0 -2.422
Ejendomsskat og forsikringer i
| PP 165.611 168.367 158.176
Forbrugsafgifter
Elforbrug......ccccoovviiii 25.348 27.000 26.014
Vandafgift .........cccoeeeiiiiiiiiiiiien, 607 0 0
ANLENNE ..o 247 0 16
Forbrugsafgifteri alt.................... 26.202 27.000 26.030
Vedligeholdelse, Igbende
Elektriker.........cccccvviiiiiii 309 0 0
Smaanskaffelser............ccccceevennne. 1.001 0 0
Kloakarbejde............ccccovviiiiniinn. 1.755 50.000 7.002
TOMIEN ..o 5.808 0 48.677
VVS 9.932 0 0
@vrig vedligeholdelse...................... 450 50.000 0
Vedligeholdelse, lgbendei alt ...... 19.255 100.000 55.679
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Renovering, aflgbsledninger ........... 49.856 0 0
Vedligeholdelse, genopretning
og renoveringialt..........ccceeevnnnnnn. 49.856 0 0
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

NOTER

Administrationsomkostninger

Kontorartikler/tryksager...................
IT-udgifter .......oovveeiiieeeicie e,

AdMINisStration .........coeveeveeveeiieeinennss
Administration, ekstra arbejde.........
Revisiorhonorar .........cccccovevevinnennn..

Administrationsomkostninger i

Al e

Spec. administrationshonorar, ekstra arbejde:

Deltagelse i bestyrelsesmgde

Assistance med bankskifte inkl div. korrespondance

Deltagelse i ordinaer generalforsamling inkl. forberedelse

Radgivning og assistance ifm. udlodning af hvidevare
Radgivning og assistance vedr. fastfrysning af valuarvurdering

Assistance med administation TV-signal

@vrige foreningsomkostninger

Godtgarelse bestyrelse...................
Valuarvurdering ..........ccccovvvvveennnnn.
Generalforsamling..........ccccccvvveeeeen.
Madeudgifter...........cccoevviivneninnnnn.
Bestyrelsesforsikring...........cccccoce....
Grundejerforening.........ccceeeeeeeeeennn,
ABF kontingent ..........ccoooeeeeeiiieeeenn.
Gaver og blomster .........ccccceeeeeeeen,

@vrige foreningsomkostninger

1= 1 T

Finansielle indteegter
Kursgevinster pa lan,

realisationsprincip .........cccccveeeeeeennn.

Finansielle indteegter i alt.............

Budget
2020

2020 (ej revideret) 2019
2.854 3.500 3.886
499 500 498
2.185 2.100 2.071
284 500 241
19.875 19.875 19.480
26.325 8.000 64.525
6.750 6.700 6.500
58.772 41.175 97.201

4.313

3.562

5.225

5.375

5.625

2.225

26.325
16.500 15.000 16.250
18.750 0 0
689 1.500 2.566
3.802 3.000 2.904
530 790 530
30.000 30.000 30.000
4.110 4.110 3.960
248 1.000 581
74.629 55.400 56.791
0 0 7.020
0 0 7.020
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

NOTER
Budget
2020

2020 (ej revideret) 2019
Finansieringsomkostninger
Renter, pengeinstitutter................... 398 0 567
Gebyrer mv. .......ooeevveeviiiiiiieeeeeeeeans 1.314 1.000 1.169
LAneomKoStninger .........cccccevveeuenne. 7.000 0 37.880
Kurstab, lanoptagelse...................... 0 0 339.635
Prioritetsrenter, kreditforening......... 132.233 132.233 0
DLR nom. kr. 1.438.000.................. 0 0 50.757
DLR nom. kr. 7.990.000.................. 0 0 283.645
Finansieringsomkostninger i
Alt e 140.945 133.233 713.653

2020 2019

Grunde og bygninger
KOSEPIIS, PrIMO....cccoiiiiiiiiiii 13.317.018 13.317.018
Afgang i Arets 18h.........ccooviiiiiie e -136.000 0
Kostpris i alt 13.181.018 13.317.018
Grunde og bygningerialt ......cccccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiininnn, 13.181.018 13.317.018
Den seneste offentlige ejendomsvurdering udger kr. 21.400.000
Antenneregnskab
(TaTo ] o] =11 A= W oo | (o 1S -88.896 -103.809
OMKOSINING. ..euiiieeeiieeecee e 106.339 126.115
Antenneregnskab i alt ... 17.443 22.306
Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender............cooooiiiiiiin 907 0
Tilgodehavende €l..........cccovviiiiiiiiiie e, 5.126 5.326
Andre tilgodehavenderialt..........cccoeeeeiiiiiieieee, 6.033 5.326
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

NOTER

Periodeafgreensningsposter

Forudbetalt ABF ...
Forudbetalt forsikring ..o
Forudbetalt hjemmeside...........cccvveiiiiiiiiice e,

Periodeafgraensningsposteri alt .........cccccevvivvinnnnn.

Likvide beholdninger

Vestjysk Bank, Stor KOnto............cccoevvviiiiiniieeeccceiiinn,
Vestjysk Bank, Likviditetskonto ..............ccooeeeeeeeeeieeenn.
Vestjysk Bank, Hgjrentekonto ...........ccooeeeeeeeeeieeeeeeeeenn.
Arbejdernes Landsbank, driftskonto..............cccceevvvnenn.
Arbejdernes Landsbank, formuefleX.............ccoevvvnnnnnnn.
Arbejdernes Landsbank, andelsoverdragelser .............

Likvide beholdningerialt.........ccccocceeiiiiiiiiiiiiiinnn,

Egenkapital
Andelsindskud

SaAldO PriMO...cciiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeee e

Overfoart resultat m.v.

Overfgrt overskud eller tab, primo...........ccccevvveeeeeenn.
Nedskrivning andelsveerdi............cccccvvviiiiiiiiiiiiininnnnn.
Betalte prioritetsafdrag...........ccccoeeviviieiiieiiiice e,
ReSt AretS resultat.........cc.veeeeeecveeeeiieieeeee e

Egenkapital fgr andre reServer .........cccccvvveevvvceneeennn,

Reserveret til vedligeholdelse af ejendom

Saldo PriMO..... e
Arets tilgang........c.cooeeveeveeee e
Arets afgang ........ccooveeveeeeeeieeeeeeee e,

Egenkapital i alt ..o

2020 2019
3.150 3.060
15.748 15.268
897 0
19.795 18.328
2.336 1.020

0 307.875

0 4.586

0 106.898
101.855 0
179.398 0
249.699 0
533.288 420.379
2.671.018 2.671.018
2.671.018 2.671.018
1.329.643 1.728.386
-136.000 0
138.604 34.483
49.530 -433.225
1.381.777 1.329.644
4.052.795 4.000.662
138.000 48.000
140.000 90.000
-49.856 0
228.144 138.000
4.280.939 4.138.662

Side 13



16

17

18

19

Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

NOTER

2020 2019
Prioritetsgeeld
LR Realkredit, nom. kr. 4.956.000.........c.ccooevuvivreenrennn. 4.956.000 4.956.000
LR Realkredit, nom. kr. 4.650.000..............ccccevvvvrrerrnn.. 4.511.396 4.650.000
Overfort til kortfristede geeldsforpligtelser..................... -136.560 -138.604
Prioritetsgaeld i alt ... 9.330.836 9.467.396
Restgeeld Kursveerdi
Renter Afdrag pr. 31/12 pr. 31/12
2020 2020 2020 2020
LR Realkredit, nom. kr. 4.956.000 58.388 0 4.956.000 4.708.200
Obligationslan, restlgbetid 29 ar, rente 0,50%
Afdrag pabegyndes i december maned 2029
LR Realkredit, nom. kr. 4.650.000 73.845 138.604 4.511.396 4.595.888
Kontantlan, restlgbetid 29 ar, rente 0,9176%
132.233 138.604 9.467.396 9.304.088
Foreningen har pr. 31. december 2020 ingen renteswapaftaler.
Kreditinstitutter
Arbejdernes Landsbank, driftskonto..............cccccevvenenn. 0 34
Arbejdernes Landsbank, omprioriteringskonto ............. 0 18.363
Kreditinstitutter i alt.........ccoooevvvviiiii e, 0 18.397
@vrig anden geeld
Andre skyldige omKkostninger..........ccccccceeeeeeeeeiivevninnnnn. 267 13.799
Afsat revisorhonorar.............ueeeiieeeeveeeiiciee e 6.750 6.500
Mellemregning ved salg af andele..............cccccooeeel. 0 1.006
Skyldigt administrationshonorar ............ccccccvvvvvveeeennnn. 2.225 0
@vrig anden geeld i alt ....ooovvvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 9.242 21.305

Eventualposter mv.

Foreningen har modtaget stgtte fra staten og kommunen til etablering af andelsbolig-
foreningen. Af denne statte kan kr. 7.257.564, jf. 8 160 k i lov om almene boliger, kreeves
tilbagebetalt ved salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlaegning med en

anden andelsboligforening.
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

NOTER

2020 2019

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Geeld til realkreditinstitut pa kr. 9.467.396 er sikret ved pant i grunde og bygninger. De
pantsatte aktivers regnskabsmaessige veerdi er kr. 13.181.018.

Til sikkerhed for bestyrelsens gkonomiske ansvar har foreningen tegnet seedvanlig ansvars-
og besvigelsesforsikring.
Falgende forsikringssummer er geeldende pr. 31. december 2020:

Ansvarsforsikring kr.  2.000.000
Besvigelsesforsikring kr. 200.000

Pa ansvarsforsikringen er der en selvrisiko pa 10 % (dog maks. kr. 2.500).

Pa besvigelsesforsikringen er der en selvrisiko pa kr. 10.000.
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NOTER

2020 2019

Beregning af andelsveerdi
Bestyrelsen foreslar nedenstaende vaerdiansaettelse i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2 litra b (handelsveerdi) samt foreningens vedtaegter:

Egenkapital pr. 31. december 2020 4.280.939
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Reserveret til vedligeholdelse af ejendom -228.144
Ejendom, regnskabsmaessig vaerdi -13.181.018

Kontant handelsveerdi, jf valuarvurdering af 19. juni 2020 26.025.000

Tilbageholdt til fremtidige veerdiudsving -3.025.000 9.818.982
Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig veerdi 9.467.396

Prioritetsgeeld, kursveerdi -9.304.088 163.308
Reguleret egenkapital pr. 31. december 2020 14.035.085

Egenkapitalen fordeles efter vedtsegternes § 6, stk. 1 efter indskud. Andelenes samlede
indskud udger kr. 2.671.018.

Dette svarer for den enkelte andel til kurs (14.035.085/2.671.018) = 525,46

Bestyrelsen foreslar, at kursen 525,46 anvendes ved salg af andele frem til neeste ordinzere
generalforsamling.

Andel i
Andelsbolig Indskud formue
Ridderhatten 73 136.249 715.932
Ridderhatten 75 136.249 715.932
Ridderhatten 77 136.249 715.932
Ridderhatten 79 120.026 630.687
Ridderhatten 81 148.886 782.334
Ridderhatten 83 148.886 782.334
Ridderhatten 85 148.886 782.334
Ridderhatten 87 120.026 630.687
Ridderhatten 89 120.026 630.687
Ridderhatten 91 120.026 630.687
Ridderhatten 179 136.249 715.932
Ridderhatten 181 136.249 715.932
Ridderhatten 183 136.249 715.932
Ridderhatten 185 120.026 630.687
Ridderhatten 187 148.886 782.334
Ridderhatten 189 148.886 782.334
Ridderhatten 191 148.886 782.334
Ridderhatten 193 120.026 630.687
Ridderhatten 195 120.026 630.687
Ridderhatten 197 120.026 630.687
Afrundingsdifference -7

2.671.018 14.035.085

Ved beregning af andelsveerdien er ejendommen indregnet til dagsveerdi pr. 31. december
2020 i henhold til vurdering af 19. juni 2020 af ejendomsmaegler og valuar Rasmus Renner.
Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udger kr. 21.400.000.
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NOTER

2020 2019

Valuaren har foretaget vurderingen af ejendommen i henhold til "vejledning til branchenorm
for vurdering af andelsboligforeningsejendomme iht. andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2,
litra b.” udarbejdet af Dansk Ejendomsmaeglerforening og har anvendt en DCF-model, der
tager udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestram (indteegter og udgifter) over
en periode (budgetperioden). Pengestrammen tilbagediskonteres til nutidsveerdi og
kapitaliseres. Savel de lgbende ordinaere som de enkeltstdende ekstraordingere indtaegter
og udgifter medtages i analysen. Budgetperioden fastleegges ud fra, hvornar den konkrete
ejendoms pengestram forventes at veere stabil, dvs. frem til det tidspunkt, hvor ejendommen
forventes at have en drift, der ikke aendrer sig vaesentligt over tid, seedvanligvis det tidspunkt
hvor alle lejligheder med omkostningsbestemte husleje er fraflyttet og lejlighederne
gennemgribende moderniseret og udlejet til en hgjere kvadratmeterpris ("det lejedes vaerdi”).
Fra dette tidspunkt (terminaldret) beregnes en kapitaliseret vaerdi ud fra den stabiliserede
drift, som sa tilbagediskonteres til nutidsvaerdi og la&egges sammen med den kapitaliserede
veerdi for budgetperioden.

Ejendommen veerdiansaettes som udlejningsejendom til den kontante markedsveerdi og
beregningerne er baseret pa en raekke forudsaetninger, herunder forrentningskrav,
inflationsprocent, forventet niveau for omkostningsbestemt husleje/” det Ilejedes
veerdi’/markedsleje, forrentningsprocent af opkraevede deposita, budgetperiode, mulighed
for overgang til udleje efter "det lejedes veerdi”, moderniseringsfrekvens og de forventede
omkostninger ved en dertil knyttet gennemgribende modernisering.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa
4,75 pct., og en gennemsnitspris pr. m2 pa kr. 14.083. Afkastprocenten svarer til det
forrentningskrav, en kgber ville stille til ejendommes afkast. Jo hgjere krav der stilles til
afkastet, jo lavere bliver eiendommens dagsveerdi alt andet lige.

Dagsveerdiberegningen er derfor fglsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
fglsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 4,75 pct. til 5,00 pct. alt andet
lige vil reducere dagsveerdien af ejendommen med kr. 1.525.000. En sadan eendring Vil
tilsvarende medfgre et fald i veerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 0,5710 til kr. 4,6836
(kurs 468,36) jf. nedenstaende oversigt:

Afkast i % Vurdering Andrng Andelsveerdi
5,25% 23.550.000 -2.475.000 4,3279
5,00% 24.500.000 -1.525.000 4,6836
4,75% 26.025.000 0 5,2546
4,50% 27.725.000 1.700.000 5,8910
4,25% 29.090.000 3.065.000 6,4020
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Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven

NOTER

2020 2019

Fastfrysning af ejendomsveerdien

Andelsboliglovens 8§ 5, stk. 3 giver andelsboligforeningen mulighed for at fastfryse
ejendommens veerdi til brug for beregning af andelsveerdien pa baggrund af enten:

- Seneste valuarvurdering foretaget far den 1. juli 2020

- Seneste offentlige vurdering foretaget far den 1. juli 2020

Andelsboligforeningen har indhentet valuarvurdering den 19. juni 2020 (fer 1. juli 2020).

Denne er gyldig den 1. juli 2020. Andelsboligforeningen har valgt at anvende denne
valuarvurdering til at fastfryse ejendommens veerdi til brug for beregning af andelsvaerdien.
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NOTER

IN@gleoplysninger for Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven
1 IGrundlaggende oplysninger om andelsboligforeningen
Seneste regnskabsperiode 1. januar 2020 - 31.
december 2020
B Antall BBR Areal
m2
B1  |Andelsboliger 20, 1.826
B2  Erhvervsandele 0 0
B3  Boliglejemal 0 0
B4  Erhvervslejemal 0 0
B5  @vrige lejemal, keeldre, garager mv. 0 0
B6 lalt 20 1.826
C Saet kryds Boligernes | Boligernes Det Andet
areal (BBR) | areal (anden|oprindelige
kilde) indskud
Cl  Huvilket fordelingstal benyttes ved X
opggrelse af andelsvaerdien?
C2  Huvilket fordelingstal benyttes ved X
opggrelse af boligafgiften?
C3  |Hvis andet, beskrives fordelingsngglen
her:
Den del af boligafgiften, der
modsvarer udgiften til renter og
afdrag pa lan, til eiendomsskatter og
afgifter i forbindelse dermed bortset
fra renovation, til afgifter for el, vand
og vandafledning, til varme, til
forsikringer og til vedligeholdelse og
fornyelse fordeles efter andel i
formue. Den resterende del af
boligafgiften fordeles med lige store
belgb pr. bolig.
D
D1  [Foreningen stiftelsesar 1986
D2  Ejendommens opfarelsesar 1986
E Ja Nej
El Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken heftelse der er i foreningen:
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NOTER
1 [Grundlaeggende oplysninger om andelsboligforeningen
F Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til X
beregning af andelsveerdien
Kr.| Gennemsnit
kr.pr.m?
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte 26.025.000 14.252
vurderingsprincip
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 3.253.144 1.782
%
F4 Reserver i procent af ejendomsveerdi 12,50
G Ja Nej
Gl Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X
tilbagebetales ved foreningsoplgsning?
G2  [Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, X
jf. lov om frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3  [Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa X
foreningens ejendom?
2 lAndelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed
H Gennemsnit kr. pr. andels-m?
pr. ar
H1 Boligafgift 446
H2 Erhvervslejeindtaegter 0
H3 Boliglejeindteegter 0
J Forrige ar Sidste ar | &r
J1 Arets overskud (fgr afdrag), 49 -169 152
gennemsnit kr. pr. andels-m? (sidste 3
ar)
K Gennemsnit kr. pr. andels-m?
K1 Andelsveerdi 7.686
K2 Geeld - omseetningsaktiver 4.874
K3 Teknisk andelsveerdi 12.560
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NOTER

3 Byggeteknik og vedligeholdelse

M Forrige ar Sidste ar | ar

M1  Vedligeholdelse, lgbende (gennemsnit 18 30 11
kr.pr.m?)

M2  Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 27
renovering (gennemsnit kr.pr.m?)

M3  Vedligehold, i alt (kr.pr..m?) 18 30 38

4 IFinansielle forhold

P %

P1 Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 28
regnskabsmaessige veerdi)

R Forrige ar Sidste ar | ar

R1  |Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 18 19 76

ar)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Niels Bohr Haven er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, og
8 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf.
andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, kreevede nggleoplysninger og at give oplysning om
andelenes veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber
(andelsboligforeningsloven), 8 6, stk. 8, samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 12,
kreevede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget statte.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske
kroner.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform

Resultatopgarelsen er opstillet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar.

De i resultatopgarelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at
vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifter i
henhold til budget har veeret tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de
realiserede aktiviteter.

Indteegter
Boligafgift vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indteegtsfgres i takt med administrators
modtagelse af oplysninger om indbetalte indteegter. Disse indteegter er saledes ikke
ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag
vedragrende prioritetsgeeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan
(prioritetsgeeld), indeksregulering af restgeelden vedrgrende indekslan samt renter af
bankgeeld.

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
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belagb til daekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom.
Forslag om overfgrsel af belgb til "Overfart resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at
kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstreekkelig til at deekke betalte
prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige afskrivninger,
amortisering af kurstab, indeksregulering vedrarende indekslan m.v.).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og
veerdiansaettes ved fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfglgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til kostpris.
Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdianseettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til
imadegaelse af tab.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfgrt resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af
andele samt resterende overfgrsel af arets resultat.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til pantebrevsrestgeeld. Prioritetsgeelden er
saledes veerdiansat til den nominelle restgeeld pa balancedagen.

Prioritetsgeelden er saledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgares
som det oprindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og
korrigeret for en over afdragstiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og
lAneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdiansaettes til nominel veerdi.

@VRIGE NOTER

Nggleoplysninger

De i noterne anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i
bekendtggrelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af noterne. Andelsveerdien opgares i henhold til
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andelsboligforeningsloven samt foreningens vedteegter. Vedtsegterne bestemmer, at selvom
der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne
andelsveerdi, der er geeldende.
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