Aaen & Co.

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Andelsboligforeningen
Parkalléen

CVR-nummer 20 43 18 30
Arsrapporten 2019/2020

Godkendt pa foreflingens ordinaere generalfersamling den 26. januar 2021

dirigent

Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s — CVR nummer 33 24 17 63
Kongevejen 3 - 3000 Helsinger - Harkeer 26, 2730 Herlev
Telefon 49 21 06 07 - www.aaenco.dk

Penneo dokumentnagle: OWN10-BZOBO-SC3IC-CF370-XEDUJ-W6U3J



Andelsboligforeningen Parkalléen

Indholdsfortegnelse

Foreningsoplysninger

Administrator- og bestyrelsespategning
Den uafhaengige revisors pategning
Regnskabspraksis

Resultatopgarelse

Balance

Noter til arsregnskabet

Noter, beregning af andelsveerdi

Noter, nggletal

Noter, nggleoplysninger opgjort pr. 30. september 2020

11
13
23
24

25

Penneo dokumentnagle: OWN10-BZOBO-SC3IC-CF370-XEDUJ-W6U3J



Andelsboligforeningen Parkalléen
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Stiftelsesdato

Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Parkalléen
c/o Advokatfirmaet Nicolai Giadesen
Frederiksholm Kanal 18

1220 Kagbenhavn K

Kasper Schmidt, formand
Martin Dogandzic Begelund
Ida Sgemod

Sidsel Hviid

Anne Kathrine Storm

Mille Havgaard Simonsen
Asmund Boye Kverneland

Advokatfirmaet Nicolai Giadesen
Frederiksholms Kanal 18
1220 Kebenhavn K

Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingar

Arbejdernes Landsbank
Ngrrebrogade 62
2200 Kgbenhavn N

Andelsboliger, 154 stk., i alt 10.665 m?2
Boliglejemal, 9 stk., i alt 526 m?

Erhvervslejemal, 4 stk., i alt 418 m?
Andelsboliger/lejemal i alt 167 stk., i alt 11.609 m?

17. september 1997

Penneo dokumentnagle: OWN10-BZOBO-SC3IC-CF370-XEDUJ-W6U3J



Andelsboligforeningen Parkalléen

Administrator- og bestyrelsespategning

Administrator og bestyrelse har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Parkalléen for 2019/2020.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, an-
delsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsbo-
ligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2020 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30. septem-
ber 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 11. januar 2021

Administrator

Advokat Nicolai Gigdesen

Bestyrelsen

Kasper Schmidt, formand Martin Dogandzic Bagelund Ida Seemod

Sidsel Hviid Mille Havgaard Simonsen Anne Kathrine Storm

Asmund Boye Kverneland
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Andelsboligforeningen Parkalléen

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsholigforeningen Parkalléen:

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Parkalléen for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. oktober 2019 - 30. september 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligfor-
eningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og 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 ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af andelsboligfor-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etiske regler) og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrarende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for an-
delsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenlig-
ningstal i resultatopgarelse 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, og foreningens vedtaegter.
Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig 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 il at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné 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 hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer 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
indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Andelsboligforeningen Parkalléen

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation for-
arsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effek-
tiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skan 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 forbun-
det med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om andelsboligforeningens evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem
il datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andels-
boligforeningen ikke leengere kan fortseette driften.

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

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

Helsingar, den 11. januar 2021
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsinger - CVR nummer 33 24 17 63

Kenn Elmgren
statsautoriseret revisor
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Andelsholigforeningen Parkalléen

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Parkalléen for 2019/2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8 samt forenin-
gens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes vaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
feellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgarelse nr. 300 af 26. marts 2019, f. andelsboligforeningslovens
§ 6, stk. 2, kreevede negleoplysninger og at give oplysning om andelenes vaerdi, jf. lov om andelsboligforeninger
o0g andre boligfeellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8 samt at give de efter andelsboliglovens § 5,
stk. 11, kraevede oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen
Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anfarte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret til-
straekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv. indtaegtsferes i takt med administrators modtagelse af oplysninger
om indbetalte indteegter. Disse indteegter er saledes ikke nadvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperio-
den.

Omkostninger

Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.
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Andelsholigforeningen Parkalléen

Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabs-

perioden
Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende prioritets-
geeld, amortiseret kurstab og laneomkostninger fra optagelse og indfrielse af lan (prioritetsgaeld), indeksregule-
ring af restgeelden vedrerende indekslan samt renter af bankgaeld.

Restsaldoen af kurstab pa lan der indfries fer tid feres over foreningens egenkapital i indfrielsesaret.

Skat af arets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, herunder
eventuelle forslag om overfarsel til "Andre reserver’, f.eks. reservation af belab til deekning af fremtidige vedli-
geholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overfarsel 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 (regnskabsmeessige afskrivninger, amortise-
ring af kurstab, indeksregulering vedrgrende indekslan mv.).

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Kostprisen for grunde og bygninger omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffel-
sen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Kostpris omfatter endvidere renoverings- og
forbedringsomkostninger. Kurstab ved indfrielse og optagelse af [an indgar ikke i kostprisen for grunde og byg-
ninger.

Der afskrives ikke pa grunde og bygninger.

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskriv-
ningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa en forventet brugstid pa 5 - 10 ar.
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Andelsboligforeningen Parkalléen

Regnskabspraksis

Materielle anlegsaktiver (fortsat)

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Tab indregnes i resultat-
opgerelsen under afskrivninger og fortjeneste indregnes i resultatopgerelsen under gvrige indtaegter.
Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdianszettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af tab.

Bindingspligt over for Grundejernes Investeringsfond bestar af indestaende pa saerskilt konto hos Grundejernes
Investeringsfond. Rentetilskrivningen pa indestaende feres under finansielle poster.

Tilgodehavende byfornyelsestilskud indregnes i takt med afholdelsen af de tilskudsberettigede vedligeholdel-
ses- og forbedringsomkostninger og dermed i takt med, at der opnas endelig ret til tilskuddet.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfalgende
regnskabsar.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfart resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsveerdi ved nyudstedelse af andele, sendringer i
dagsveerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfarsel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belab reserveret il fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdegaelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse med generalforsamlings-
beslutning.

Hensatte forpligtelser

"Forpligtelse Grundejemes Investeringsfond” vedrerer foreningens forpligtelse til at afholde vedligeholdelses-
omkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser.
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Andelsboligforeningen Parkalléen

Regnskabspraksis

Prioritetsgaeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgeeld indregnes ved I&neoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder vaerdiansaettes prioritetsgeelden til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem provenuet
og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopgarelsen over lanets Ibetid.

Prioritetsgeelden er séledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer fil lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris il en restgaeld, der opgeres 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.

Lan med fuld ydelsesstatte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under noten
for prioritetsgzeld i overensstemmelse med andelsholigforeningsioven.

@vrige galdsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser veerdiansaettes til nominel vaerdi.

Hensattelse til udskudt skat

Der indregnes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrarende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

@vrige noter
Andelsvardi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 22. Andelsveerdien opgeres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven samt vedtaegternes § 34.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 34, at selvom der lovligt kan vedtages en hajere andelsvaerdi, er det den
pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende.

Nogletal

De i note 23 anfarte nagletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere for-
eningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation med andre foreningers
gkonomiske forhold.

Negleoplysninger

Nagleoplysningerne har til forméal at leve op til de krav, der faiger af § 3 i bekendtgarelse nr. 300 af 26. marts
2019 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andele.
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Andelsboligforeningen Parkalléen

Note

QO ~N D U W

10

Resultatopgerelse 2019/20

Indtzgter

Boligafgift

Ydelse, derprojekt
Lejeindtzegter
Vaskeriindteegter
@vrige indteegter

Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, labende
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Afskrivninger

Ordinzere driftsomkostningeri alt

Resultat fer finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Regnskab Budget Regnskab

2019/20 2019/20 2018/19

(e) revideret)

4.262.478 4,200,000 4.198.607
242227 240.000 240.249
670.052 700.000 665.551
197.648 170.000 170.984
206.983 30.000 104,709
5.579.389 5.340.000 5.380.100
716.071 710.000 706.531
630.573 510.000 489,966
581.263 560.000 5585.754
8.521.862 640.000 439.197
458.592 530.000 461,977
77.746 30.000 20.933
45.774 50.000 45774
11.031.882 3.030.000 2.720.131
-5.452.493 2.310.000 2.659.969
0 0 3.073

744.492 840.000 1.514.731

-744.492 -840.000 -1.511.657
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Andelsboligforeningen Parkalléen

Note

Resultatopgarelse 2019/20

Resuitat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat / overskud

Forslag til resultatdisponering:

Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmaessige
afskrivninger af inventar mv.
Amortisering af kurstab p4
obligationslan

Overfart restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Regnskab Budget Regnskab
2019720 2019/20 2018/19
(e] revideret)

-6.196.985 1.470.000 1.148.311

0 0 0
-6.196.985 1.470.000 1.148.311
777.904 656,184 707.765
-45.774 -50.000 -45.774
-3.571 -80.000 a
-6.925.544 943,816 486.320
-6.196.985 1.470.000 1.148.311

10
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Andelsholigforeningen Parkalléen

Note

11
12

13

19

14

Balance 30. september

Aktiver

Ejendommen
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Anlzgsaktiver

Indestaende Grundejernes Investeringsfond
Restance andelshavere

Mellemregning administrator

Vandregnskab

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver i alt

2019/20 2018/19

81.187.160 73.256.285
242.843 288.617
81.430.003 73.544.902
494 176 453.819
193 0
2.326.321 0
20.712 27.920
18.845 14.864
313.349 329.966
3.173.596 826.569
7.724.046 16.853.605
10.897.642 17.680.174
92.327.645 91.225.076

11
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Andelsholigforeningen Parkalléen

Note

15

16

16

17
20

21
22
23

Balance 30. september

Passiver

Andelsindskud
Overfert resultat mv.

Egenkapital

Lejernes vedligeholdelseskonto

Hensatte forpligtelser

Langfristet del af kreditinstitutter i gvrigt

Langfristet gaeld

Kreditinstitutter i gvrigt

Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele
Mellemregning andelshavere, knopskydning
Restancer, andelshavere

Mellemregning med administrator

Deposita

Forudbetalt boligafgift og leje

Varmeregnskab

Anden geeld

Kortfristet gaeld

Geld i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Beregning af andelsvesrdi
Neggletal

2019/20 2018/19
2.134.000 2.087.160
8.502.655 14.237.977

10.636.655 16.325.137
313.362 517.230
313.362 517.230

73.955.469 72.113.756

73.955.469 72.113.756
816.799 743.153

4.351.411 813.250

1.519.953 0

0 3.563
0 6.146
252121 210.074
43.183 43.599
328.252 351,618
110.441 97.550

7.422.160 2.268.954

81.377.629 74.382.709

92.327.645 91.225.076
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Noter til arsregnskabet

Regnskab Budget Regnskab
2019/20 2019/20 2018/19
(e] revideret)
Lejeindtazgter
Lejeindteegter, beboelseslejemal 355.366 410.000 382.685
Lejeindteegter, erhvervslgjemal 314.686 290.000 282.866
670.052 700.000 665.551
@vrige indtaegter
Ventelistegebyr 18.275 0 14625
Drift af beboerlakale 14113 20.000 18.924
Diverse indteegter herunder ef anvendt indv. Ved!. 174.596 10.000 71.160
206.983 30.000 104.709
Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 617.538 600.000 595.439
Forsikringer 98.533 110.000 111.093
716.071 710.000 706.531
Forbrugsafgifter
Renovation 390.409 340.000 321.295
Elforbrug feellesarealer inkl. byggestrem 240.164 170.000 158.412
Vandafgift 0 0 9.259
630.573 510.000 489.966
Renholdelse
Viceveerisservice 581.263 560.000 555.754
Viceveertsservice, ekstraarbejder 0 0 0
581.263 560.000 555.754

13
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Noter til arsregnskabet

Regnskab Budget Regnskab
2019/20 2019720 2018/19
(e] revideret)
Vedligeholdelse, [abende
Vaskeri 15.938 12.473
Varmeanlag 23.875 65.329
Teknisk bistand 90.904 11.094
Renovering af skorsten m.m. 1.134.795 55.944
Vinduer 0 0
Laseservice 32.953 29.171
Tomrer og snedker 17.844 0
Smaanskaffelser 2728 3,573
Elektriker 41247 47.513
VWS 33.338 201.125
Maler 8.760 1.878
Murer 53.836 0
Faldstammer 109.650 1.844
Vedligeholdelse fellesarealer 26.441 9.253
Vandrarprojekt 6.929.555 0
8.521.862 640.000 439.197
Administrationsomkostninger

Administrationshonarar 212.334 210.000 210.555
Revision og regnskabsmaessig assistance 36.904 40.000 36.250
Skaltemassig assistance 2.500 8.750 2.500
Ekstrahonorar vedr. negleoplysninger 1.250 1.250 1.250
Advokat 10.625 10.000 0
\and- og varmeregnskabshonorar 66.885 70.000 63.574
Telefongodtgerelse mv. 20.007 20.000 21.905
Gebyrer 6.260 10.000 5.488

Abonnementer og kontingenter £68.060 80.000 80.586

Kontorartikler og porto 10.790 20.000 14.302

Mader og generalforsamling 1.877 10.000 13.878

Arbejdsweekend 6.620 30.000 5.040

@vrige omkostninger 14.480 10.000 £.649

458.592 530.000 461.977

Penneo dokumentnagle: OWN10-BZOBO-SC3IC-CF370-XEDUJ-W6U3J



Andelsboligforeningen Parkalléen

8

10

Noter til arsregnskabet

@vrige foreningsomkostninger

Valuarvurdering
Tab pa lejere (tomgang)

Finansielle indtaegter

Renteindteegter, bank
Kuponrente ved indfrielse

Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag
Renter bank

Amortisering af kurstab péa
prioritetslan
Renteomkostninger i avrigt

Regnskab Budget Regnskab
2019/20 2019/20 2018/19
(e] revideret)
55.625 20.000 12.500
22121 10.000 8.433
77.746 30.000 20.933
0 0 3.073
0 0 0
0 0 3.073
728.214 760.000 1.511.424
12.459 0 0
3571 80.000 0
249 0 3.307
744.492 840.000 1.514.731

15
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Noter til arsregnskabet

Ejendommen, matrikelbetegnelse 5335 - 5338 Udenbys Klzdebo Kvarter

Kostpris 1. oktober

Tilgang, Altan- og keelderprojekt 1. etape
Tilgang, knopskydning

Tilgang, vandrersprojekt
Vedligeholdelsesandel byfornyelsesprojekt

Kostpris 30. september

Opskrivninger 1. oktober
Arets Opskrivning

Opskrivninger 30. september

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september

2019720 201819
73.256.285 61.290.656
6.635.215 11.706.690
1.536.197 18.402
-240.537 240.537
0 0
81.187.160 73.256.285
0
0
0 0
81.187.160 73.256.285

Ejendommen er indregnet til kostpris. Den offentlige ejendomsvurdering
pr. 1. oktober 2012 udger kr. 137.000.000.

16
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Noter til arsregnskabet

2019/20 2018/18

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. oktober 2.190.759 2.190.759
Arets tilgang 0 0
Arets afgang 0 0
Kostpris 30. september 2.190.759 2.190.759
Afskrivninger 1. oktober 1.802.142 1.856.368
Arets afskrivninger 45774 45.774
Tilbageferte afskrivninger pa &rets afgang 0 4]
Afskrivninger 30. september 1.947.916 1.902.142
Regnskabsmassig vardi 30. september 242.843 288.617
Forventet levetid, ar 5-10 5-10

Bindingspligt Grundejernes Investeringsfond

Bindingspligten bestér af indestaende pa saerskilt konto hos Grundejernes Investeringsfond med
tilleeg af arets skyldige indbetaling. Foreningen har pligt til at vedligeholde ejendommen for et til-
svarende belgb. Bindingspligten formindskes og indestdendet frigives i det omfang afholdte ved-
ligeholdelsesomkostninger overstiger de hos lejerne opkraevede belgb i henhold til bestemmelserne
I boligreguleringsloven. Belabet nedsaettes (frigives) ved et lejemals overgang til andel.

17
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Noter til arsregnskabet

2019720 2018/19
14 Likvide beholdninger
Kassebeholdning 0 0
Arbejdernes Landsbank 3.353.466 1.873.015
Nykredit laneomleagning 0 10.157
Nykredit 4.370.580 14.970.434
7.724.046 16.853.805
15 Egenkapital for andre reserver
Overfart
Andels- resultat
indskud mv. [ alt

Saldo 1. oktober 2.087.160 14.237.977 16.325.137
Tilgang nye andele 46.800 0 46.800
Regulering andele tidligere ar 40 -40 0
Tillegsveerdi nye andele 2.605.465 2.605.465
Tillzgsveerdi nye andele loftareal 671.125 671.125
Kurstab fra indfriet 1an -2.814.887 -2.814.887
Overfort af arets resultat i ovrigt:

Betalte prioritetsafdrag 777.904 777.904
Reagnskabsmaessige afskrivninger
pa inventar mv. 45774 -45.774
Amortisering af kurstab mv. pa
obligationslan -3.571 -3.571
Rest af arets resultat 6.925.544 -6.925.544
Saldo 30. september 2.134.000 8.502.655 10.636.655

18
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Kreditinstitutter i ovrigt

Nykredit, kontantlan
Hovedstol 6.000.000

Restlabetid 29 ar 9 mdr.

Rentepa 15%

Nykredit, kontantian
Hovedstol 18.883.000

Noter til arsregnskabet

Obligationsrestgaeld 19.901.573

Rente p.a. 1,8976 %

Nykredit. Kontant - annuitetslan

Hovedstol 25.570.000
Kontantrente 1,1656

Nykredit obligatinslan
Hovedstel 44.153.000
Obligationsrente 1 %

Nykredit kontantlan
Hovedstol 18.000.000

Restlebetid 19 &r 3 mdr.

Rente 0,6 %

Nykredit kontant/an
Hovedstol 61.680.000

Restlgbatid 25 &r 3 mdr.

Rente 0,5 %

Amortiseret kurstab 1. oktober

Amortiseret kurstab opstaet i aret

Regulering via egenkapital

Amortiseret kurstab 31. december

Omkostningsfart i aret

Renter Betalte Amortiseret
og bidrag afdrag i &ret kurstab

8.608 0 0
0 0 Q

33.054 0 0
50.746 0 0
154.441 777.904 79.060
481.365 0 4.050.768
728.214 777.904 4.129.828
2.814.887

4.133.399

-2.814 887

4.129.828

3.571
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Noter til arsregnskabet

Kreditinstitutter i gvrigt (fortsat)

Nykredit. Kontant - annuitetslan

Hovedstol 25.570.000
Restlobetid 30 ar.

Obligationsrente 1 %,
Kontantrente 1,1656

Nykredit obligatinslan
Hovedstol 44.153.000
Restlabetid 30 ar.
Obligationsrente 1 %

Nykredit kontantlan
Hovedstol 18.000.000

Restlgbetid 19 &r 3 mdr.

Rente 0,6 %

Nykredit kontantlan -
Hovedstol £1.680.000

Restlahetid 28 ar 3 mdr.

Rente 0,5 %

Regnskabsmeessig veerdi, prioritetsgasld

Amortiseret kurstab

Regnskabsmaessig veerdi, prioritetsgald inkl. amortiseret kurstab

Restgald Restgeeld Kurs

Kurs primo ultimo vaerdi
100 25.570.000 0 0
97 44.153.000 C 0
100 0 17.222.096 18.239.149
98 0 61.680.000 59.635.308
69.723.000 78.902.096 77.874.457
78.902.096
-4.129.828
74.772.268
816.799

Heraf kortfristet del af den langfristede geeld

Heraf langfristet del

73.965.469

20
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Noter til arsregnskabet

Varmeregnskab
Indbetalt a conto

Fjernvarmeomkostning
Varmeafslutning

Periodeafgraensningsposter
Ejendomsskat

Dagrenovation
Vand

Vandregnskab
Indbetalt a conto

Vandomkostning
Vandafslutning

Anden geeld

Afsat revision og regnskabsmaessig assistance
Omkastningskreditorer

2019/20 2018/19
816.016 815.958
493.818 465,527

6.055 1.188
328.252 351.618
123.860 148.860
87.841 79.661
101.648 101.445
313.349 329.966

364.056 362.456
391.786 391.175
7.017 798
-20.712 -27.920
38.800 35.400
71.641 62.150
110.441 97.550
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Noter til arsregnskabet

Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser:
Til sikkerhed for bankgasld er deponeret ejerpantebreve pa tkr. 18.000 og
t.kr. 61.680 med pant i ejendommen til bogfert veerdi t kr. 81.187.

Ejendomsavancebeskatning: | henhold il retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med
udlejning til ikkemedlemmer medfere ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemél overgéet
efter den 19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet foreningen som felge
af en vedtegtsbestemmelse ikke kan afhzende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke
sandsynligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. Der er athandet 147 lejligheder siden

den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat 17 lejligheder samt 4 erhvervslgjemal til
Ikkemedlemmer.

Tilbagebetaling af tilskud: Andelsboligforeningen har modtaget tilskud fra K ebenhavns kommune.
Hvis ejendommen afhaendes for mere end den fastsatte vaerdi i deklarationen, enten ved salg eller
statusskifte til udlejningsejendom eller til ejerforening, kan kommunen kraeve tilskuddet pa tkr. 4.161
lilbagebstalt.

Tilbagebetalingskravet, i henhold til bestemmelserne om privat byfornyelse, nedtrappes over en
arreskke og bortfalder helt | 2036,

22
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Noter til arsregnskabet

Beregning af andelsvaerdi

~ Beregning af andelskronen i henhold til §5, stk. 2 i "Lov om andelsboligforeninger og

andre boligfeellesskaber": Ejendomsveerdi, kontant handelsvaerdi vurderet af Gottlieb + Partners
den 30. juni 2020

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 méneder i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal veere gaeldende pa handelstidspunktet.

2019/20 2018/19
Foreningens egenkapital 10.636.655 16.325.137
Valuarvurdering 282.400.000 246.700.000
Bogfert veerdi af ejendommen og driftsmidler -81.430.003 200.969.997 -713.544 902
Prioritetsgeeld, restgeeld 74.772.268 72.856.909
Prioritetsgeeld, kursveerdi -77.874.457 -3.102.189 -74.473.820
Henlagt til andelsreservefond -48.454.453 -31.398.324

160.050.000 156.465.000

Indbetalt andelskapital: 2.134.000 2.087.160

Veerdi pr. andelskrone 160.050.000 = 75 75
2.134.000

Veerdi pr. m’ 160.050.000 = 15,000 15.000
10.670

Der gares opmaerksom pd, at der jf. BBR-registret r i alt 10.567 m? mens der er
anvendt 10.670 m? | andelskroneberegningen, hvor 98 m2 vedr. nyt loftareal.

Valuaren oplyser, at beregningen er baseret p3 et teoretisk forrentningskrav pa 4,4 pet. ink!,

et forventet inflationsniveau pa 1,0 pet. Jf. valuarvurderingen er forrentningskravet det krav keber vil
stille til elendommens afkast. Jo hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere

bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Dagsveerdiberegningen er derfor felsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en falsomhed-
beregning viser, at en sligning i forrentningskrav fra 3,4% til 3,8% alt andet lige vil reducere dags-
vaerdien af ejendommen med kr. 39 mio.

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 95, stk. 2, litra b. Vurderingen skal veere galdende pé handelstidspunktet.

Bestyrelsen indstiller til fastfrysning af valuarvurdingen ved godkendelse af regnskabet. 23
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Noter til arsrapporten

Negletal

Nagletallene viser centrale dele af foreningens @konomi og er primaert udregnet pé bag-

grund af arealer. Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger falgende:

Boligtype

Andelsboliger
Boliglejemal
Erhvervslejemal

Beregnede nogletal for foreningen:

Offentlig ejendomsvurdering
Veluarvurdering
Anskaffelsessum (kostpris)

Geeldsforpligtelser fratrukket omsestningsaktiver

Foreslaet andelsveerdi
Reserver uden for andelsvaardi

Boligafgift i gennemsnit pr. andels-m?
Boliglejeindteegt pr. udlejede bolig~m?'

Erhvervslejeindtesgt pr. udlejede erhvervs-m’

Omkostninger mv. i % af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):

Vedligeholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter

Antal Areal (mz)

154 10.567
9 526
4 418

167 11.511

kr. pr. kr. pr.
andels-m’ m” total

12.965 11.902
26.725 24533
7.683 7.053
6.670 6.123
15.146 13.904

0 0

kr./m?

403

676

753

i %

68%

20%

6%

6%

100%

76%

24
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Felt

A1
A2

A3

B1
B2
B3
B4
B5

B6

C1

C2

C3

D1
D2

Nagleoplysninger opgjort pr. 30. september 2020

Grundlzeggende oplysninger om andelsholigforeningen

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr. 30. september 2020.

Laneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) indberettes af foreningens realkreditinstitut.
Seneste regnskabsperiode er 1. oktober 2019 til 30. september 2020,

Navn Andelsboligforeningen Parkalléen

Adresse clo Advokatfirmaet Nicolai Gigdesen
Frederiksholms Kanal 18
1220 Kgbenhavn K

CVR-nr. 20431830

BER areal
Antal m*
Andelsboliger 154 10.567
Erhvervsandele 0 0
Boliglejemal 9 526
Erhvervslejemal 4 418
@vrige lejemal, keeldre, garager mv. 0 0
| alt 167 11.511
Boligernes

Boligernes areal Det oprindelige

areal (BBR) (anden kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes X
ved opgerelse af andelsvaerdi?
Hvilket fordelingstal benyttes ¥

ved opgerelse af boligafgiften?

Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:

Foreningens stiftelsesar 1997

Ejendommens opfarelsesar 1928

25
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Nagleoplysninger opgjort pr. 30. september 2020

1 Grundlaggende oplysninger om andelsboligforeningen (fortsat)

Felt
Ja Nej
E1  Heefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er
X
betalt for andelen?
E2  Huvisja, beskriv hvilken hesftelse der er i foreningen:
Anskaffelses- Valuar- Offentlig
sum vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning X
af andelsveerdien
Gns. kr.
K. pr. m*
F2  Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 282.400.000 24.533
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
F4  Reserver i procent af ejendomsvasrdi 0
Ja Nej
G1  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales X

ved foreningens oplgsning?

G2 Erforeningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgarelse X
nr. 978 af 19. oktober 2009)?

G3  Erdertinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom?

26
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Negleoplysninger opgjort pr. 30. september 2020

2 Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed

Falt
Indteegt Gns. kr. pr.
ultimo-maned andels-m*
% 12 pr. ar
H1  Boligafgift 4.319.364 409
H2  Erhvervslejeindtaegter 343.056 32
H3  Boliglejeindtaagter 343.464 33
Ja Nej
l Er der erhvervsiejemal, der er opsagt eller star tomme X
(hvor der ikke er indgéet ny kontrakt)?
Indevaerende
Forrige ar Sidste ar ar
J Arets overskud (fer afdrag), kr. pr. andels-m? 73 109 -586
Gns. kr. pr.
andels-m*
K1 Andelsveerdi 15.146
K2  Geld - omseetningsaktiver 6.670
K3  Teknisk andelsvaerdi 21.816
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Felt

L1
L2

L3

L4
L5

M1
M2

M3

Negleoplysninger opgjort pr. 30. september 2020

Byggeteknik og vedligeholdelse
Ja Nej

Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? X

Er der udarbejdet en rapport, der beskriver ejendommens X

tilstand?

Er der pa generalforsamling besluttet sterre vedligeholdelses- X

arbejder?

Hvis Ja, er der en plan for det, herunder finansieringen? X

Qg er der hensat midler til disse arbejder? X

Indeveerende
Forrige ar Sidste ar ar

Vedligeholdelse, labende (gns. kr. pr. m?) 59 38 740
Vedligeholdelse, genopretning og renovering

(gns. kr. pr. m“) 0 0 0
Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 59 38 740
Ejendommens energimasrkning C

28
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Nagleoplysninger opgjort pr. 30. september 2020

4 Finansielle forhold

Felt

P Friveerdi (geeldsforpligtelse sammenholdt med ejendommens

regnskabsmassige veerdi) 0%
41  Afdrag
Felt
Indevasrende
Forrige ar Sidste ar ar
R Arets afdrag pr. andels-m? 53 68 74
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5

Felt

Nagleoplysninger opgjort pr. 30. september 2020

Forenings bemaerkninger til skemaet

Andelsboligforeningens bemasrkninger til skemaet:

Foreningen har i 2018/19 og 2019/20 solgt loftareal. BBR er ikke korrigeret for dette.

30
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