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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har afiagt arsrapport for 2019 for Andelsboligforeningen Gribskov |,

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A samt
foreningens vedtagter.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansieile
stilling pr. 31. december 2019 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 2019,

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vezsentligt vil kunne pavirke vurderin-
gen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hiliergd, 10. februar 2020

Administrator:

Hillergd, den 10. februar 2020

Bestyrelsen:

Kim Ju
Fermand
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Kaj Ajslev
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne | Andelsboligforeningen Gribskov |

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Gribskov | for regnskabsaret 2019, der omfatter resul-

tatopgarelse, balance, og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 13, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-
skabsaret 2019 | overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8,

og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion
Vi har udfgrt vores revision i overensstemmeise med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeidende | Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav. Det er vo-
res opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrzkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrenda revisionen

Andelsholigforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om 3rsregnskaber for an-
delsboligforeninger, der afl@gger regnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenlignings-
tal i resultatopgerelsen og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultatopggrelse og noter, ikke

varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledeisen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens ved-
tagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udar-
bejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 likvide-
re andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisars ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd haj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
altid vil afdzekke vasentlig fejlinformation, nér sidan findes. Fejlinformation kan opsta som folge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderii-
gere krav, der er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis un-

der revisionen, Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p disse risici samt
opndr revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fajl-
information forarsaget af fejl, idet besvigeiser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
orn effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og titknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om andelsboligforenin-
gen evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplys-
ninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder elier
forhold kan dog medfare, at virksomheden ikke lzengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samiede prassentation, struktur og indhold af irsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planiagte omfang og den tidsmzssige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hillergd, den 10. februar 2020

Dansk Revision Hillergd

d

t Revisionsaktieselskab, CVR-nummer 26580320

mne3069
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Realiseret Realiseret
2019 2018
Note Resultatopgegrelse DKK DKK
Perioden 1. januar — 31. december
Lejeindteegter 817.145 839.324
Fzelles bidrag 635.749 635.749
Indt=gter i alt 1.452.894 1.475.073
1 Ejendomsskat og forsikringer -274.129 -272.803
2 Forbrugsafgifter -71.573 -78.407
3 Vedligeholdelse -279.574 -90.042
4 Administrationsomkostninger -30.947 -31.514
5 Pvrige foreningsomkostninger -2.557 -3.092
Afskrivninger -2.300 -2.300
Omkostningeri alt -667.080 -478.158
Resultat fgr finansielle poster 785.814 996.915
Finansielle indtagter 0 0
6 Finansielle omkostninger -428.137 -450.582
Finansielie poster, netto -428.137 -450.582
Arets resultat 357.677 546,333
Forslag til resultatdisponering
Overfart til vedligeholdelsesreserve -27.823 169.500
Overfert til "Overfart resultat mv.”
Prioritetsomkostninger o ¢]
Betalte prioritetsafdrag 384.570 376.343
Indeksregulering af indekslan 0 o
Overfort restandel af arets resultat 930 490
Disponeret i ait 357.677 546.333
Dansk > J @{ oY’
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2019 2018
Note  Balance DKK DKK
Aktiver pr. 31. december
7 Ejendommen matr. nr. 6 AC Uliergd By 19.040.547 18.990.192
: Vejbump 0 2.300
Anlzegsaktiver i alt 19.040.547 18.992.492
Tilgodehavender 27.912 34.69%
Likvide beholdninger 855.170 1,916.724
Omsaatningsaktiver i alt 883.082 1,951.423
Aktiverialt 19.923.629 20,943,915
Passiver pr. 31, december
Andelsindskud 3.513.567 3.513.567
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 0 0
Overfart resultat mv. 1.580.743 1.195.244
Kurstab ved omprioritering 0 0
5.094.310 4.708.811
Andre reserver (Jf. Forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret tit vedligehoidelse af ejendommen 865.500 696.000
Overfert resultatdisponering -27.823 169.500
837.677 865.500
Egenkapital i alt 5.931.987 5.574.311
Ny andelshaver indbetait 0 906.412
9 Prioritetsgeeid 13.943.213 14.327.784
10 Varmeregnskab 29.117 47.546
11 @vrig geld 19.312 87.862
Geeldsforpligtelser i alt 13.991.642 15.369.604
Passiver i alt 29.923.629 20,943,915
12 Eventualforpligtelser
13 Beregning af andelsvaerdi
14 Nggletal
Dansk 8 > GG
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2019 2018
Noter DKK DKX
1 Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 229.460 229.027
Forsikringer 44.669 43,776
Ejendomsskat og forsikringer | alt 274.12%9 272.803
2 Forbrugsafgifter

Renovation 74.255 74.255

Felles el 3.318 4,152
Forbrugsafgifter i alt 77.573 78.407

3 Vedligeholdelse

Smaanskaffelser 14.649 1.358
Snerydning og saltning 17.344 29.843
Vedligeholdelse af friarealet og hakke 31.582 39,785
Vedligeholdelse andelshavere 6.411 0

Maling skure 0 19.056
Udskiftning af varmebeholder 184.030 0
Sokkelpuds, fodblink 25.558 0
Vedligeholdelse i ait 279.574 90.042

4 Administrationsomkostninger

Energimarke 0 5.000
Revisionshonorar 18.450 14.735

Gaver 498 o
Andelsblad 4.480 3.920

Bank og PBS omkostninger 3.106 3.525
Kontorartikler 0 1.635

Kursus 4.200 0
Havefest 0 2.753
Antennedrift, nulstillet 213 -54
Administrationsomkostninger i alt 30.947 31,514

9
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2019 2018
Noter DKK DKK
5 Pvrige foreningsomkostninger
Generalfarsamling 2.557 3.092
Pvrige foreningsomkostninger 2,557 3.092
6 Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 428.137 450.582
Finansielle omkostninger i alt 428.137 450.582
7 Ejendommen matr. nr. 6 AC Ullerad By
Kostpris pr. 1. januar 18.990.192 18.890.192
Tilgang 50.355 0
Afgang 0 0
Kostpris pr. 31. december 19.040.547 18.990.192
Opskrivning pr. 1. januar 0 0
Arets opskrivning 0 0
Tilbagefert opskrivning 0 0
Opskrivninger pr, 31. december 0 4]
Regnskabsmassig veerdi pr. 31, december 19,040,547 18.990.192
B Vejbump
Kostpris pr. 1. januar 23.031 23.031
Kostpris pr. 31. december 23.031 23.031
Afskrivninger pr. 1. januar -20.731 -18.431
Afskrivninger i dret -2.300 -2.300
Afskrivninger pr. 31. december -23.031 -20.731
Regnskabsmazssig veerdi pr. 31. december 0 2.300
10
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Noter
g Prioritetsgaeld
Renter Betalte af- Regnskabs-  Heraf for-
Rastliobe- og drag Nominel maessig  ste drs af-
Kurs tdiar  bidrag I dret restgzeld vaerdi drag  Kursvaerdi
Nykredit 102,10 27 428137 384570 13943213  13.943.213 376342 14.229.272
lalt 428.137  3B4.570 13.943.213 13.943.213 376342 14.220.272
2019 2018
DKK DKK
10 Varmeregnskab
Indbetalt beboere, 12 maneder 140.820 141.820
Betalt aconto -111.703 -94.274
Varmeregnskab I alt 29.117 47.546
11 Purig gaeld
Wolff Svensen 0 69.581
Revisionshonorar 16.500 15.000
Snerydning og saltning 2.812 3.281
@vrig geeld i ait 19.312 87.862
12 Eventualforpligtelser
Andeisboligforeningen har ingen eventuaiforpligtelser,
I henhold til Andelsboliglovens § 5, stk. 11 om modtaget stgtte
fra stat eller kommune til etablering af andelsboligforening, kan
de modtagne tilskud kraeves tilbagebetalt ved salg af andeisbo-
ligforeningens ejendom eller ved sammenlagning med en anden
andelsboligforening.
11
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Noter

2018
DKK

2018
DKK

13

Beregning af andelsvardi

Bestyrelsen foreslar falgende vardiansazttelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,

litra ¢ (skattemaessig ejendomsveerdi);

Ejendomsvurdering 31.000.000 31.000.000
Anskaffelsessum -19,040.547 -18.990.192
Foreningens aktiver iht. arsrapporten 19.923.629 20.943.915
Aktiver i alt 31.883.082 32,953,723
Skattemassig restgzld -14.229.273 -14.631.784
Nominel restgaeld 13.943.213 14.327.784
Kursreguiering af prioritetsgeld -286.060 -304.000
Foreningens geeld iht. drsrapporten -13.551.642 -15.369.604
lait -14.277.702 -15.673.604
Foreningens formue 17.605.380 17.280.119
Ejendommen er indregnet til skatte-
maessig vurdering.
Vaerdi pr. indskudt andelskrone 17.605.380
3.513.567 5,0107

Fordeling af andelsvaerdien pa typer
af andele:

Indskud pr. Andelsvardi Andelsvaerdi

Indskud i inkl. Ind-
Antal andele andelstype alt pr. andelstype ckud
3 stk. type A 154.089 462.267 772.092 2.316.275
5 stk. type B 166.356 831.780 833.558 4.167.788
4 stk. type C 177.720 710.880 890.499 3.561.996
8 stk. type D 188.580 1.508.640 944.915 7.559.321
20 3.513.567 17.605.380
12
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Noter

14 Negleoplysninger
Nogletaflene viser centrale dele af andelsboligforeningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af

arealer.

Lovkraavede nggleoplysninger
Ji. bekendtgarelse nr. 640 af 30. juni 2018 er opregnet en raekke nggleoplysninger om foreningens gkonomi,

der skai optages som noter til rsregnskabet. Disse nggleoplysninger faiger her:

31.12.2019 31.12,2018 [31.12.2017
BBR BBR BBR
Antal areal m? arealm? | areal m?
B1 | Andelsboliger 20 1.904 1.904 1.904
B2 | Erhvervsandele 1] 0 o 1]
B3 | Boliglejemal 0 0 0 0
B4 | Erhvervsiejemal o 0 0 0
B5 | @vrige lejemél{kazidre, garager mv.) 0 0 0 0
BG | lailt 20 1.904 1.904 1.904
Boligernes
areal Det
Boligernes | (anden kil- | oprindelige
Saat kryds areal(BBR) de) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C1 |opgerelse af andelsvardien? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2_|opgerelse af boligafgiften? X
€3 | Hvis andet beskrives fordelingsngglen her lkke relevant
Ar
D1 | Foreningens stiftelsesar 1992
D2 | Ejendommens opfarelsesar 1993
Sat kryds Ja Nej
E1 | Heefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen? X
E2 | Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Dansk GG
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Noter

Nggleoplysninger - fortsat

Offentlig vurde-
Seat kryds Anskaffelsesprisen | Valuarvurdering ring
Anvendt vurderingsprincip ved bereg-
Fi | ning af andelsveerdien X
Anvendt vaerdi pr. [gjendomsvaerdi(F2)
divideret med m?
31. december 2019 ultimo aret | alt(B6)
Forklaring p4 udregning DKK DKK pr. m?
F2 | Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsvaerdien 31.000.000 16.281
Anvendt vaerdi pr.| Andre reserver(F3)
31.december |divideret med m? ui-
2019 timo aret i alt (B6)
Forklaring pa udregning DKK DKK pr. m?
F3 | Generalforsamlingshestemte reserver 837.677 439,96
Andre reserver{F3} divideret med
Forklaring pa udregning ejendomsvzerdi(f2) ganget med 100
%
F4 | Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsvaerdien 2,70
Szt kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tiiskud, som skal tilbagebetales ved forenin-
G1 | gens opl@sning? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse for
visse tilskudsbestemmelser mv. {lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober
G2 | 2009)? X
G3 | Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul {hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom? X
Ultimo manedens indtzegt {uden fradrag
for tomgang, tab mv.) ganget med 12 og >
2L divideret med andelsbeligernes areal pa S
balancedagen{B1)
H1 |Boligafgift 121.095 x12 /1.904 763,20
H2 |Erhvervslejeindtzgter 0 x12 / 1.904 0
H3 |Boliglejeindtagter 0 x12 /1.904 i)
14
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Noter

Nggleoplysninger - fortsat

Arets resultat divideret med andelsboli-

Forklaring pé udregning gernes areal pa balancedagen (B1)
2017 2018 20159
DKK pr.m? {DKK pr. m?|DKK pr. m?
J1 |Arets overskud {fer afdrag), gns. Pr. andels-m? de sidste tre ar 382 287 188
DKK pr. m? Forklaring pa udregning
. Andelsvaerdi pa balancedagen (note 13) divideret
S 9.247 med andelsboligernes areal pa balancedagen(B1)
{Gzzldsforpligtelser jf. balancen minus omsaet-
K2 | Gid- og omszetningsaktiver 6.885 | ningsaktiver jf. balancen) divideret med andels-
boligernes areal pa balancedagen (81)
K3 | Teknisk andelsvardi 16.132 K1+K2
Vedligehold{hhv. Ipbende og genopretning
og renovering} jf. resultatopggrelsen, divi-
deret med det samlede areal ultimo
Forklaring pa udregning aret(B6)
2017 2018 2019
DKK pr. m? | DKK pr.m? | DKK pr. m?
M1 | Vedligeholdelse, lghende 35 37 37
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 13 10 110
M3 |Vediigeholdelse i alt 48 47 147,

Forkiaring pa udregning

Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen {jf. ba-
lancen) - geeldsforptigtelser i alt {jf. balancen) divi-
deret med den regnskabsmaessige vaardi af ejen-
dommen (jf. balancen) ganget med 100 %

Frivaerdi(geeldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmzzssige vaerdi)

26,52 %
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Noter

Forklaring pa udregning

areal pa balancedagen (B1)

Arets afdrag divideret med andelsboligernes

2018
DKK pr. m?

2017
DKK pr. m?

2019
DKK pr. m?

R Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar

193 197

202

Supplerende nggletal i gvrigt

Udover de lovkraavede nagletal ovenfor er der beregnet fglgende negletal pr. statusdagen, der medvirker til at
skabe det fornpdne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

DKK pr.
m? DKK pr. m?
andel total
Offentlig ejendomsvurdering 16.281 16.281
Valuarvurdering - .
Anskaffelsessum {kostpris) 10.000 10.000
Gzldsforpligtelser fratrukket omszetningsaktiver 6.885 6.885
Forsldet andelsveerdi 95.247 9.247
Reserver uden for andelsverdi 440 440
DKK/m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-m? 763
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-m? 0
Erhvervsiejeindtaegt pr. udiejede erhvervs-m? o
Ombkostninger mv i pct. af {omkostninger + finansielle
poster netto + afdrag): I pet.
Vedligeholdelsesomkostninger 19
Pvrige omkostninger 26
Finansielle poster, netto 29
Afdrag 26
I alt 100
Boligafgift | pct. af samlede ejendomsindtagter 100
Dansk 16 2 GG
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Andelsboligforeningen Gribskov | er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmeiser for regnskabskiasse A samt foreningens vedtagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden og

vise, om den opkravede boligafgift er tilstrakkelig,

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes veerdi, jf. lov om andelsboiigforeninger og andre bolig-
fallesskaber {andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere &r.

Resultatopggrelsen
Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

Indtzgter
Boligafgift fra andelshavere og lejeindtagter indregnes i resultatopgerelsen | den periode, indtagterne vedre-
rer, uanset betalingstidspunktet.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen,

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
perioden.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger.

Balancen

Materielle anlagsaictiver

Foreningens ejendomme (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardiansettes ved for-
ste indregning til kostpris.

Vejbump afskrives over 10 ar.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.
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Andelsboligforeningen Gribskov |

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes mediermmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaggelsen vedrarende opskrivning af foreningens ejendom til
dagsveerdi. ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

“Overfprt resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvaerdi ved udstedelse af andele, samt reste-

rende overfgrt resultat.

Pvrige geldsforpligtelser
Pvrige geldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel vaardi.

Andelsvardi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 13. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven.
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