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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER
Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato aflagt drsrapporten for Andelsboligforeningen Andedammen for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven, Andelsboligloven, og
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af foreningens aktivitet
for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkerod, den 14. marts 2022

Bestyrelse

Bk Wl sl Aude
Majbrit Berlau Henrik Hjortdal' Farzaneh Sheydaei

Formand

Peer Ellekjeer %rke Hangaard Balslev Martin Beek Blond




TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER
Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Andedammen

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforeningen Andedammen for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Arsregnskabsloven,
Andelsboligloven og foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling 31. december 2021 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven, Andelsbolig-
loven og foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav
er nzermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhngige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores evrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrorende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning
for andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter Arsregnskabsloven, medtaget
budgettal som sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det
ogsa fremgar af resultatopgorelse og noter, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med Arsregnskabsloven, Andelsboligloven og foreningens vedtegter.
Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortsztte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt

at udarbejde arsregnskabet p4 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 gore dette.



TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER
Den uafheengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g
de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treetfer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af
besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller til-
sidesattelse af intern kontrol.

- Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke 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 regnskabsmzssige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

_ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om foreningens evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i &rs-
regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at
foreningen ikke leengere kan fortseette driften.

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og be-
givenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.



TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER
Den uafhzengige revisors revisionspitegning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
meassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Roskilde, den 14. marts 2022
Trekroner Revision A/S

Godkendte Revisorer
VR-nr.: 28 99 13 55

ohn Cubbin He——
Registreret revisor
MNE-nr.: mne3105
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Foreningsoplysninger

Foreningen

Bestyrelse

Revision

Bankforbindelse

GODKENDTE REVISORER

Andelsboligforeningen Andedammen

Matr.nr. 60b Kajerod by, Birkered, beliggende
Andedammen 1-15

3460 Birkerod

CVR-nr.: 326221 27
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Majbrit Berlau, formand
Henrik Hjortdal
Farzaneh Sheydaei

Peer Ellekjer

Larke Hangaard Balslev
Martin Bak Blond

Trekroner Revision A/S
Godkendte Revisorer
Universitetsparken 2
4000 Roskilde

Nordea A/S
Vesterbrogade 8
0900 Kebenhavn C



TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER
Regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Andedammen for 2021 er aflagt i overensstemmelse
med Arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra regnskabsklasse B og C, Andelsboligloven samt foreningens vedtegter.

Formalet med &rsregnskabet er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er til-
streekkelig.

Endvidere er formalet at give kravede nogleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi
og at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrorende modtaget stotte.

Regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.
Arsregnskabet aflegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

De ureviderede budgettal for regnskabséret, der fremgér af resultatopgerelsen, er medtaget for
at vise afvigelser mellem budgetterede og realiserede belob og dermed vise, hvorvidt de
opkravede boligafgifter i henhold til budgettet har varet tilstrekkelige til at dekke de
realiserede omkostninger.

Indtaegter
Boligafgift fra andelshavere og lejeindtzgt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultat-
opgoerelsen.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestar
af ejendoms- og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsom-
kostninger, afskrivning pé driftsmidler og inventar m.v.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedro-
rer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.



TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER
Regnskabspraksis - fortsat

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere beleb til fremtidig vedligeholdelse pa
foreningens ejendom. Det fremgar ogsd, hvis der i arets lob er anvendt og omkostningsfort beleb,
der i tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse pa foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgorelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner
(f eks. afskrivninger, indeksregulering af indeksléan, driftsforte kurstab laneomkostninger) og
med fradrag af drets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den opkravede bolig-
afgift er tilstrekkelig til at deekke foreningens betalte prioritetsafdrag.

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og verdiansat-
tes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger verdiansattes ejendommen til dagsveerdi pé balancedagen. Op-
skrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt
opskrivningshenleggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfeelde, hvor dagsveerdien er lave-
re end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af ned-
skrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenleggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Byggeprojekt tag/facade aktiveres med ca. 1/3 af de afholdte omkostninger, mens ca. 2/3 udgifts-
fores som vedligeholdelse.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom eller byggeprojekt for dette er afsluttet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er optaget til nominelle verdier med fradrag af nedskrivninger til tab pa for-
dringer, hvor debitor vurderes at have manglende betalingsevne.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrorende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
» Andelsindskud” fra foreningens medlemmer indregnes direkte pd foreningens egenkapital.

Under "andre reserver” indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation

til imodegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstem-
melse med generalforsamlingsbeslutning.



TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER
Regnskabspraksis - fortsat

Prioritetsgzeld

Prioritetsgzeld indregnes ved ldnoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Léneomkostninger ved l&neoptagelsen indregnes i
resultatopgorelsen. I efterfolgende perioder verdiansattes prioritetsgeelden til kursvaerdien, som er
oplyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgzeldens kursveerdi indregnes direkte pa
egenkapitalen under posten "Overfort resultat”.

Ovrige geeldsforpligtelser
Ovrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, vaerdiansattes til nominel
verdi.

Nogleoplysninger
Nogleoplysningerne, der fremgar af note 12, er opgjort 1 henhold til bekendtgorelsen om oplys-
ningspligt ved salg af andelsboliger m.v.

Andelsvzerdi
Bestyrelsens forslag til andelsverdi fremgar af regnskabet. Andelsvardien opgeres i henhold til
Andelsboligforeningsloven samt vedtzgternes § 14.

Vedtegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvardi,
er det den pé generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er geldende.

Ved opgorelsen af andelsvardien skal der foretages en reekke justeringer af de belob, der fremgér
af arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsveerdien skal opgores efter reglerne i
Andelsboligloven og foreningens vedtagter, mens &rsregnskabets balance og resultatopgerelse
skal opgeres efter reglerne i Arsregnskabsloven. Afhengig af' den valgte regnskabspraksis vil der
ofte veere vasentlige justeringer i verdien af foreningens ejendom og prioritetsgelden.

» Andre reserver” i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens
ejendom, reserve til imedegaelse af verdiforringelse af ejendommen. I henhold til vedtegternes
§ 14 indgér disse reserver ikke i beregningen af andelsverdien.



TREKRONER

REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

(O8]

Boligafgift fra andelshaverne
INDTAGTER

Vedligeholdelse, bolig 1-15
Vedligeholdelse, bolig 17-18
Vedligeholdelse, byggeprojekt
Ejendomsforsikring

Ejendomsskat

Renovation

Vand

Administrationsudgifter
Konsulentassistance, bogfering og adm.
Ovrig konsulentassistance
Kursregulering og laneomkostninger m.v.
Renter, Nordea Kredit

Ovrige renteudgifter

UDGIFTER

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til/fra reservation til imedegéelse af

vardiforringelse

Overforsel til/fra reservefond

Overfort resultat m.v.

Henlaggelse til vedligeholdelse, hus 1-15

Disponeret i alt
Lividitetsresultat:
Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag

Lividitetsresultat i alt

Budget
2021
2021 (ej revideret) 2020
kr. kr. kr.

838.668 838.644 819.738
838.668 838.644 819.738
2.203 240.503 149.547
36.715 36.715 35.995
2.829.816 0 0
22.236 24220 18.902
240.447 249.154 240.447
49.004 50.293 43.921
73.137 78.923 77.056
23 225 31.336 26.205
38.000 51.000 37.500
3.750 - 15.000
383.596 0 0
66.993 0 0
15.510 0 2.141
3.784.632 762.144 646.714
-2.945.964 76.500 173.024
-2.705.603 0 -9.994
20.000 20.000 20.000
-260.361 56.500 4.997
0 0 158.021
-2.945,964 76.500 173.024
-2.945.964 76.500 173.024
-45.009 -56.500 0
-2.990.973 20.000 173.024

10



TREKRONER

GODKENDTE REVISORER

Balance 31. december

Aktiver

Note

5 Ejendom
Byggeprojekt tag/facade

Materielle anlzegsaktiver
ANLAGSAKTIVER

Geldsbrev, I/S Manenvej, hovedstol kr. 300.000
Forudbetalte forsikringer

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Nordea A/S, driftskonto

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

11

REVISION A/S

2021 2020

kr. kr.
37.000.000 37.000.000
1.442.977 0
38.442.977 37.000.000
38.442.977 37.000.000
150.000 200.000
21.469 19.895
0 6.930
171.469 226.825
6.839.691 3.332.816
6.839.691 3.332.816
7.011.160 3.559.641
45.454.137 40.559.641




Passiver

TREKRONER

GODKENDTE REVISORER

Note

10
1L
12

Andelsindskud
Opskrivningshenlaeggelse
Overfort resultat m.v.
Reservefond

Egenkapital ekskl. hensattelser
Andre reserver

(jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reservation til imodegaelse af verdiforringelse

Henlaggelse, vedligeholdelse (foreningens helejede konto)

Henlzggelse, vedligeholdelse (Villa Prudens)
Andre reserver

EGENKAPITALITALT

Prioritetsgaeld

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Nordea A/S, kassekredit

Mellemregning, I/S Manenvej 12
Mellemregning, Nina Persson

Vand 2020, afsat

Revision, afsat

Kreditorer, byggeprojekt

Kreditorer 1 ovrigt

Kortfristede geeldsforpligtelser
GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Fastholdt valuarvurdering
Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser
Nogleoplysninger

12

REVISION A/S

2021 2020
kr. kr.

2128386  2.128.386
25.409.036 25.409.036
1423.078 1443078
300.519 280.519
29261.019 29.261.019
5.034.402  7.740.005
1.153.139  1.153.139
203.856 193.241
6.391.397  9.086.385
35.652.416 38.347.404
7.999 854 0
7.999.854 0
110.776 0
0 2.000.000
69.060 59.922
1.088 7 387
30.799 32.458
16.875 16.500
1.553.484 0
19.785 100.975
1.801.867  2.212.237
9.801.721  2.212.237
45.454.137 40.559.641
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Egenkapitalopgorelse

REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Arets
I alt Arets resultat- Ialt
primo regulering fordeling ultimo

kr. kr. kr. kr.
Andelsindskud 2.128.386 0 0 2128386
Opskrivningshenlaggelse 25.409.036 0 0 25.409.036
Overfort resultat m.v. 1.443.078 240.361 -260.361 1.423.078
Ovf. til reservation til imode-
gaelse af verdiforringelse 7.740.005 0 -2.705.603 5.034.402
Overforsel til/fra reservefond 280.519 0 20.000 300.519
Henlaggelse til vedligeholdelse, 0
hus 1-15 1.153.139 0 0 1.153.139
Henlzggelse til vedligeholdelse,
hus 17-18 193.241 10.615 0 203.856

38.347.404 250.976 -2.945.964 35.652.416

Regulering - overfort resultat m.v.:
Kursregulering, indfrielse af 1dn 0
Kursregulering, primo/ultimo 240.361

13

240.361
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GODKENDTE REVISORER

Noter

1

Vedligeholdelse afholdt af foreningens helejede
vedligeholdskonto (1-15)

Ovrig indvendig vedligeholdelse
Qvrig indvendig vedligeholdelse, aktiveres fra 2020

Vedligeholdelse, andel i Samejet Villa Prudens (17-18)
A/B andel 594/1400

Villa Prudens vedligehold inkl. ovrige ejeranparter

Saldo 1. januar

Arets opsparing
Ovrig vedligeholdelse inkl. gastyr og varmemaling

Ejendomsskat

Ejendomsskat, Matr. 6ob Kajerod by, Birkerad (bolig 1-15)
Ejendomsskat, Matr. 6x Kajerod by, Birkerad (bolig 17-18)

14

2021 2020

kr. kr.
27.203 149.547
-25.000 0
2.203 149.547
36.715 35.995
193.241 135431
86.533 84.836
-75918 -27.026
203.856 193.241
228.649 228 649
11.798 11.798
240.447 240.447
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GODKENDTE REVISORER

Noter
2021 2020
kr. kr.
4 Administrationsudgifter
Opkravningsgebyr, PBS 4 544 4.500
Kontingent, ABF 4276 4.180
Revisionshonorar 13.625 17.125
Kontorhold og gebyrer 780 400
23.225 26.205

5 Ejendom

Bogfort vaerdi 1. januar, ejendommen Andedammen 1-18 37.000.000 37.000.000
Opskrivning til valuarvurdering 0 0

37.000.000 37.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2020 i henhold til vurdering

af den 22. marts 2020 af ejendomsmagler og valuar, Emil Ozol-Ellekilde. Den offentlige
ejendomsvurdering for 2017 udger kr. 20.800.000 for ejendommen matr.nr. 60b 0g

kr. 3.054.857 for A/B's andel af ejendommen matr.nr. 6x (kr. 7.200.000 for hele
ejendommen).

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa
3.5%. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ej endommens
afkast. Jo hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsverdi alt an-
det lige.

15
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Noter

6 Prioritetsgzeld

Nordea Kredit t.kr. 4.081 1,5%
Nordea Kredit tkr. 4.315 1,5%

Restgeeld pr. 1. januar
Optagelse ldn, netto
Restgeeld pr. 31. december

Betalte afdrag

REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Lan nom. kr. 4.081.000: afdrag 2021 kr. 45.009
Lé&n nom. kr. 4.315.000: afdrag 2021 kr. O

Specifikation af prioritetsgeld i balancen:

Kort del af geeld (under 1 &r)
Lang del af geeld (mere en 1 ar)

Restgald efter 5 ar

7 Byggeprojekt 2021-2022

Lan

Kursregulering og laneomkostninger

Kassekredit, afviklet

Ansl3et vedligeholdelsesandel 2021(resultatopgerelse)
Ansl3et forbedringsandel 2021(balance)
Heraf udgifter i 2021 som afregnes i 2022, kreditorer

Renteomk. Restgeeld Kursveerdi Restgeld
2021 2021 2021 2020

kr. kr. kr. kr.
31.936 4.035.991 4.043.872 0
35.057 4.315.000 4.066.758 0
66.993 8.350.991 8.110.630 0
0 0
8.396.000 0
8.350.991 0
45.009 0

2021 2020

kr. kr.
110.776 0
7.999.854 0
8.110.630 0
7.780.929 0
8.396.000 0
-383.596 0
-2.005.605 0
-2.829.816 0
-1.442.977 0
1.553.484 0
3.287.489 0
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Noter
2021 2020
kr. kr.
8 Mellemregning, I/S Manenvej 12
Saldo primo 59922 43.426
Udgifter afholdt for I/S Manenvej 12 -12.827 3.158
Boligafgift 48.152 48.152
Andring af lan 8.734 0
I/S andel af forsikringsregning -3.461 -3.970
Henlzggelse til vedligehold -31.461 -30.844
69.060 89922
9 Mellemregning, Nina Persson
Saldo primo 2.382 -850
Udgifter afholdt for Nina Persson -34.393 -43.702
Boligafgift 61.872 67.248
Henlzggelse til vedligehold -18.357 -17.997
Andring af 14n -8.734 0
I/S andel af forsikringsregning -1.681 -2.317
1.088 2.382
10 Fastholdt valuarvurdering
Den fastsatte andelsverdi er fastsat pd baggrund af en fastholdt vurdering, fastsat af en valuar
forud for den 1. juli 2020, og vurderingen er gyldig den 1. juli 2020.
11 Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld er deponeret pantebrev stort tkr. 8.396 med sikkerhed
i foreningens ejendom.

Erkleringer om adkomst i forbindelse med privat lantagning med pant i andelsboligen efter
regler af 1. februar 2005 om pant og udlzg i andelsboliger er ikke noteret i foreningens
regnskab.

Foreningen har modtaget stotte fra staten til etablering af andelsboligforeningen. Af denne
stotte kan tkr. 6.926, jf. § 160 k i Lov om almene boliger, kraves tilbagebetalt ved salg
af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlegning med en anden andelsbolig-
forening.
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Noter

12 Neogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens okonomi og er primart udregnet pa baggrund

TREKRONER

REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

af arealer. I Andelsboligforeningen anvendes andelsindskuddene som fordelingsnogle
og de arealbaserede nogletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der
konkret gzlder for den enkelte andelshaver.

31.12.21 31.12.21 31.12.20
Antal BBR Areal | BBR Areal
B1 |Andelsboliger 16 1.514 1.514
B2 |Erhvervsandele 0 0 0
B3 |Boliglejemal 0 0 0
B4 |Erhvervslejemal 0 0 0
B5 |Ovrige lejemal (keelder, garager m.v.) 0 0 0
B6 |1 alt 16 1.514 1.514
Boligernes | Boligernes | Det oprinde-
Set kryds areal areal lige
(BBR) (anden kilde) indskud Andet

C1 |Hvilket fordelingstal benyt-

tes ved opgoerelse af andels-

veerdien X
C2 |Hvilket fordelingstal benyt-

tes ved opgerelse af bolig-

afgiften b4

Ar

D1 |Foreningens stiftelsesér 1983
D2 |Ejendommens opforelseséir 1936/1984

Set kryds Ja Nej
E1 |Hzfter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt

for andelen? %
E2 |Foreningens medlemmer hefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Anskaffelses- Valuar- Offentlig

Set kryds prisen vurdering vurdering
F1 |Anvendt vurderingsprincip ved beregning

af andelsvardien %
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Noter
12 Negleoplysninger - fortsat
Set kryds Ja Nej
Fla |Er vurdering fastholdt pr. 1. juli 2020
X
Ejd.verdi
Anvendt divideret
Forklaring pa udregning veerdi med m?
pr.31.12.21 | ultimo aret i
kr. alt kr. pr. m?
F2 |Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip | 37.000.000 24.439
Andre reser-
Anvendt | ver divideret
Forklaring pé udregning veerdi med m?
pr.31.12.21 | ultimo &ret i
kr. alt kr. pr. m?
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 5.034.402 3.325

Forklaring pé udregning

Andre reserver divideret med
ejendomsvardi x 100

F4

Reserver i procent af ejendomsvardi

14%

Seet kryds

Ja

Nej

Gl

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal til-
bagebetales ved foreningens oplesning?

G2

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf.
lov om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?

G3

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom?
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Noter

12 Nogleoplysninger - fortsat

Forklaring p& udregning Ultimo manedens indtegt (uden fradrag for
tomgang, tab m.v.) x 12 og divideret med
andelsboligernes areal pa balancedagen kr. pr. m?
H1 |Boligafgift 69.889 % 12 /1.514 554
H2 |Erhvervslejeindtegter 0 x 12 /1514 0
H3 |Boliglejeindtagter 0 % 12 /1.514 0
Arets resultat divideret med
Forklaring pé udregning andelsboligernes areal pa balancedagen
2021 2020 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
7 |Arets overskud (for afdrag), gns. pr. andels-
m? de sidste 3 ar -1.946 114 190
kr. pr. m? Forklaring pé udregning
Andelsverdi pa balance-
K1 |Andelsverdi dagen divideret med
andelsboligernes areal pd
19.327 balancedagen
Geldsforpligtelser (jf. balan-
K2 |Geld - omsetningsaktiver cen) minus oms&@tnings-
aktiver (jf. balancen)
divideret med
andelsboligernes areal pa
1.843 balancedagen
K3 |Teknisk andelsverdi 21.170 (18.515 - 890)
Vedligehold (hhv. lebende og genopretning
Forklaring pa udregning og renovering) jf. resultatopgerelsen
divideret '
med det samlede areal ultimo aret
2021 2020 2019
kr. pr. m? kr. pr. m* kr. pr. m?
M1 [Vedligeholdelse, lobende 26 123 26
M2 [Vedligeholdelse, genopretning/renovering 1.869 0 0
M3 |Vedligeholdelse i alt 1.895 123 26
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Noter

12 Nogleoplysninger - fortsat

Forklaring p& udregning

Regnskabsmeessig veerdi af
ejendommen - geldsforplig-
telser 1 alt divideret med
den regnskabsmeessige vaerdi
af ejendommen x med 100

Friveerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendom-

mens regnskabsmessige vardi)

74%

Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med andelsboligernes
areal pa balancedagen

2021 2020 2019
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? de sidste 3 &r 30 0 0

Supplerende nogletal i ovrigt

Udover de lovkrevede nogleoplysninger overfor er der beregnet folgende nogletal pr. status-
dagen, der medvirker til at skabe det fornedne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

Beregnede negletal

2021

2020

Kr. pr. kvin. Kr. pr. kvm.

andel andel

Offentlig ejendomsvurdering 15.756 15.756
Valuarvurdering 24.439 24.439
Foreslaet andelsvardi 19.327 19.327
Geld 6.474 1.461
Boligafgift, gennemsniti 2021 554 541
I pct. I pct.

Drift af totale udgifter 88% 100%
Renter af totale udgifter 2% 0%
Afdrag af totale udgifter 1% 0%
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Beregning af andelsvaerdi

Ifolge "Lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber" fastszttes en andelsvaerdi
ifolge bestemmelserne i foreningens vedtagter.

Dog mé den udregnede verdi ikke overstige den beregnede maksimalpris ifolge ovenstdende
lovs § 5. Nedenfor er udregnet maksimalprisen ifolge lovens §5,stk.2b.

Den fastsatte andelsvaerdi er fastsat pa baggrund af en fastholdt vurdering, fastsat af en valuar
forud for den 1. juli 2020, og vurderingen er gyldig den 1. juli 2020.

kr.
Egenkapital pr. 31. december ekskl. reserver, ifolge balancen 29.261.019
Beregnet verdi pr. andelskrone:
Fordelingsgrundlag 29.261.019
Samlet andelsindskud 2.128.386 13,748

Den enkelte andelsveerdi fas ved at gange fordelingstallet med ovennavnte faktor.
Den fremkomne veerdi er inkl. det oprindelige indskud.

Fordelingstallet pr. 31. december 2020 udgjorde

13,748
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Fordeling af andelskapitalen pr. 31. december 2021

Andel i andels- Maksimal Maksimal
kapital ekskl. pris pr. pris pr.

Fordelings- Andelsindskud  indskud andel i 2021 andel i 2020

Hus nr. tal* kr. kr. kr. kr.
1 100,5 141.302 114.428 1.942.618 1.942.618
2 100,5 141.302 114.428 1.942.618 1.942.618
3 100,5 141.302 114.428 1.942.618 1.942.618
s 100,5 141.302 114.428 1.942.618 1.942.618
5 86,6 121.758 98.602 1.673.927 1.673.927
6 86,6 121.758 98.602 1.673.927 1.673.927
7 86,6 121.758 98.602 1.673.927 1.673.927
9 66,5 93.499 75.716 1.285.423 1.285.423
10 66,5 93.499 75.716 1.285.423 1.285.423
11 ** 99,0 139.192 112.720 1.913.610 1.913.610
12 105,5 148.332 120.121 2.039.266  2.039.266
13 105.5 148.332 120.121 2.039.266 2.039.266
14 105,5 148.332 120.121 2.039.266 2.039.266
15 105,5 148.332 120.121 2.039.266 2.039.266
17 97,0 136.381 110.443 1.874.964 1.874.964
18 101,0 142.005 114.998 1.952.282 1.952.282
1.513,8 2.128.386 1.723.595 29.261.019 29.261.019

*) Fordelingsnoglen er kvadratmetertallet for de enkelte huse.

**) Hus nr. 8 og hus nr. 11 er pr. 1. november 2011 sammenlagt til en boligenhed. Hus 11 er

herefter den sammenlagte boligenhed pa 49,5 plus 49,5 m’, i alt 99,0 m’.
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Ledelsens regnskabserklzering

Trekroner Revision A/S
Godkendte Revisorer

Universitetsparken 2
4000 Roskilde

Denne regnskabserklaring er afgivet i forbindelse med revision af arsregnskabet for Andelsbolig-
foreningen Andedammen for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udvisende et resul-
tat pa t.kr. -2.946, aktiver for t.kr. 45.454 samt en egenkapital pa t.kr. 35.652.

Vi bekreefter efter vores bedste viden og overbevisning felgende forhold:

Regnskabet

Vi har opfyldt vores ansvar for udarbejdelse af arsrapporten i overensstemmelse med Ars-
regnskabsloven, siledes at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver, finansielle stilling samt resultat.

De betydelige forudsetninger, som vi har anvendt til at udeve regnskabsmeessige skon, her-
under dem, der eventuelt er malt til dagsveerdi, er rimelige.

Vi har oplyst om alle relationer til og transaktioner med nartstdende parter, og at disse er
passende behandlet regnskabsmaessigt, hvor dette er aktuelt.

Alle begivenheder, der er indtruffet efter balancedagen, og som Arsregnskabsloven og an-
den regulering kraever, er indregnet eller oplyst.

Vi har dreftet alle begivenheder og forhold omkring foreningens fortsatte drift med revisor
og forventer at fortsette driften de naste 12 méneder fra balancedagen. Vores vurdering af
foreningens evne til at fortsette driften er baseret pa al tilgeengelig information og vores
dybtgdende viden om foreningens forventede fremtidige forhold og finansiering.

Vi har gennemgéet og godkendt forslag til korrektioner fra revisor, som er indarbejdet 1 ars-
regnskabet. I tilfzelde, hvor vi vurderer, at effekten af ikke-rettede fejl, bade enkeltvis og
sammenlagt er uvaesentlig for arsregnskabet, vil disse fremga af en vedhaftet oversigt.



Der har ikke varet uregelmassigheder, som har omfattet ledelsen eller andre medarbejdere,
der har vasentlig rolle i regnskabsaflaeggelsen eller i foreningens interne kontroller, eller
som kunne have haft vasentlig indvirkning pa &rsregnskabet.

Vi har ingen planer eller intentioner, der vasentligt kan @ndre de regnskabsmeessige vardier
eller klassifikationen af aktiver og forpligtelser i arsregnskabet.

Foreningen har ejendomsret til alle aktiver, og ingen aktiver er beheftet med ejendomsfor-
behold eller er pantsat ud over det omfang, der er oplyst i drsregnskabet.

Foreningen har ingen finansierings- eller leasingaftaler ud over dem, der er oplyst i &rsregn-
skabet.

Vi har, hvor det er kraevet, indarbejdet og oplyst alle forpligtelser, sével aktuelle forpligtel-
ser som eventualforpligtelser, og har i &rsregnskabet oplyst alle garantier og sikkerhedsstil-
lelser over for tredjemand.

Afgivet information

Vi har givet revisor:
adgang til al information sésom regnskabsmateriale og dokumentation samt andre for-
hold, som vi er bekendt med, er relevant for udarbejdelsen af arsregnskabet
yderligere information til brug for revisionen, som vi er blevet anmodet om
ubegranset adgang til personer i foreningen, som det har veeret nodvendigt at indhente
revisionsbevis fra.

Alle transaktioner er blevet registreret i bogferingen og er afspejlet i arsregnskabet.

Vi har oplyst revisor om resultatet af vores vurdering af risikoen for, at &rsregnskabet kan
indeholde veesentlig fejlinformation som folge af besvigelser.

Vi har oplyst revisor om al information i forbindelse med besvigelser eller mistanke om be-
svigelser, som vi er bekendt med, og som pavirker foreningen og involverer:

Ledelsen

Medarbejdere, der har betydelige roller i intern kontrol, eller

Andre personer, hvor besvigelser kunne have en vaesentlig indvirkning pa arsregnskabet.

Vi har oplyst revisor om alle betydelige forhold vedrerende pastaede eller formodede besvi-
gelser, som pévirker foreningens &rsregnskab, og som vi har faet oplyst af medarbejdere, tid-
ligere medarbejdere, myndigheder eller andre.

Vi har oplyst revisor om alle kendte tilfeelde af manglende eller formodet manglende over-
holdelse af love og @vrig regulering, hvis indvirkning ber overvejes ved udarbejdelse af ars-
regnskabet.

Vi har oplyst revisor om identiteten af foreningens nertstdende parter og om alle relationer
til og transaktioner med nzrtstiende parter, som vi er blevet bekendt med.



Vi anerkender vores ansvar for udformningen og implementeringen af intern kontrol, og
vi har underrettet revisor om eventuelle fejl eller mangler i vores interne kontroller, som vi
er bekendt med.

Intet bestyrelsesmedlem har 1an i foreningen (eller har haft det i arets lgb) ud over de i &rs-
regnskabet anforte.

Ledelsen anser foreningens forsikringsdaekning for tilstreekkelig.

Foreningen har ikke modtaget kontantbetalinger pa kr. 20.000 eller derover, hvad enten
disse kontantbetalinger er sket som flere betalinger, der er indbyrdes forbundne, eller der
er tale om én samlet betaling.

Foreningen har ingen fast advokatforbindelse.

Indeverende &rs og de forrige fem ars regnskabsmateriale er til stede og opbevares fortsat
pa forsvarlig og betryggende made.

Bestyrelsen har gennemgéet noten om negleoplysninger, der fremgér af arsregnskabet. Gen-
nemgangen har omfattet béde de anferte oplysninger og nogletal og beregningen heraf.

Bestyrelsen har gennemgéet andelskroneberegningen, der fremgar af arsrapporten. Gennem-
gangen har omfattet savel de anvendte principper for opgerelse af andelskronen som selve
beregningen.

Vi skal endvidere bekrafte, at bestyrelsen udferer generalforsamlingens beslutninger og pa-
ser at,

o foreningen opfylder Bogforingslovens krav til registreringerne m.v. samt bestemmel-
serne om opbevaring af regnskabsmateriale,

o bestyrelsen lobende modtager orientering om andelsboligforeningens finansielle for-
hold,

o administratoren udever sit hverv over for andelsboligforeningen pé beherig made,

o andelshaverne modtager orientering om foreningens forhold, nar der er behov herfor,

o andelsboligforeningens ejendom vedligeholdes forsvarligt 1 overensstemmelse med

foreningens budgetter og generalforsamlingens beslutninger og

o der lobende sker en vurdering af foreningens ekonomiske situation, herunder af for-
eningens likviditet og af udviklingen i egenkapital og andelspriser, med henblik pa at
sikre, at foreningen har det nedvendige kapitalgrundlag.



Birkerod, den 14. marts 2022

Bestyrelse
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Majbrit Berlau, formand
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Andelsboligforeningen Andedammen

Revisionsberetning til arsregnskabet 2021

Indhold
Indledning 1-2
Konklusion pa den udferte revision 3
Redegorelse for den udforte revision med kommentarer 4-12
Afslutning 13
Indledning
1 Vi har afsluttet revisionen af foreningens arsregnskab for 2021. Arsregnskabet udviser folgende:
2021 2020
t.kr. tkr.
Driftsresultat -2.946 173
Egenkapital 35.652 38.347

2 Vi henviser til vor redegorelse om ansvar for regnskabsafleeggelsen m.v. samt revisionens udfo-
relse og omfang i vort ajourferingsprotokollat af den 5. marts 2014, siderne 68 - 72. Revisionen er ud-
fort i overensstemmelse med de der beskrevne principper.

Konklusion pa den udferte revision
3 Vor revision har ikke givet anledning til bemerkninger af en sadan vesentlighed eller karakter, at
det vil komme til udtryk i vor revisionspategning pa arsregnskabet. Vi har derfor forsynet arsregnska-

bet med en pategning uden forbehold og med fremhzvelse af forhold vedrorende budgettal.

Redegorelse for den udforte revision med kommentarer

Funktionsadskillelse og interne kontroller

4 P& baggrund af foreningens storrelse og organisation er det kun muligt i begrenset omfang at tilret-
teleegge arbejdsdelinger og derved etablere effektive interne kontroller og funktionsadskillelse. Dette
forhold foreger risikoen for, at fejl eller mangler som folge af tilsigtede eller utilsigtede handlinger kan
opsta og forblive uopdagede.

5 Vi skal gere opmerksom pa, at det er ledelsens ansvar at sikre, at der er indfort hensigtsmassige
forretningsgange samt registrerings- og kontrolsystemer, der sikrer, at tilsigtede og utilsigtede fejl sa
vidt muligt forebygges samt opdages og korrigeres. Vi skal i ovrigt bemarke, at vi ikke under vores
revision har konstateret fejl i arsregnskabet som folge af besvigelser. De nuvarende forretningsgange
anses for at veere betryggende. Endelig skal vi for god ordens skyld gere opmearksom p4, at der altid er
risiko for fejl — tilsigtede sivel som utilsigtede — og en sédan risiko er pavirket af etablerede forret-
ningsgange og ledelsens kontrol.

Indtaegter
6 Revisionen har varet koncentreret om analyser samt kontrol af periodisering. Vi har stikprevevis
undersogt dokumentation for de indregnede indtagter.
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Andelsboligforeningen Andedammen

Ejendom
7 Ejendommen er indregnet til valuarvurdering af den 22. marts 2020, t.kr. 37.000. Den offentlige
vurdering for 2020 udger i alt t.kr. 23.855 inkl. andel i Villa Prudens.

8 Der er et igangvarende byggeprojekt der har varet afholdt udgifter hertil 1 2021 pai alt t.kr. 4.273,
hvoraf ca. 1/3 (tkr. 1.443) er vurderet som forbedringer og ca. 2/3 (t.kr. 2.830) er vurderet som vedli-
geholdelse.

Likvide beholdninger
9 Vi har afstemt likvide beholdninger til ekstern dokumentation fra pengeinstitutter.

Geldsforpligtelser
10 Vi har péset, at geldsforpligtelser i evrigt, der os bekendt pahviler foreningen, er rigtigt optaget i
arsregnskabet.

Persondata

11 Vi har noteret os, at bestyrelsen har forholdt sig til Persondataforordningen, og at det oplyses, at
foreningen ikke er i besiddelse af personfolsomme data. Vi anbefaler, at bestyrelsen lgbende er op-
mearksom p4, hvorvidt foreningen er eller kommer i besiddelse af personfolsomme data.

Andelskronen
12 Andelsverdien pr. oprindeligt indskudt andelskrone kan i henhold til Lov om Andelsboligforenin-
ger § 5, stk. 2, og under iagttagelse af vedtaegternes bestemmelser, opgares efter folgende 3 metoder:

a) Anskaffelsespris
b) Handelsvardi
¢) Kontant ejendomsvaerdi

I arsregnskabet er vaerdien opgjort med udgangspunkt i metode b.

Generalforsamlingen skal ved den arlige ordinzre generalforsamling tage stilling til, hvilken af oven-
nzvnte metoder der skal anvendes ved handel med andelene.

Afslutning

13 Vi opfylder lovgivningens krav til revisors uafh@ngighed, og vi har under revisionen modtaget alle
de oplysninger, vi har anmodet om.

Roskilde, den 14. marts 2022

Trekroner Revision A/S
dkendte Revisorer

hn Cubbin S~—
egistreret revisor
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