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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Ledelsespitegning

Bestyrelsen har dags dato aflagt drsrapporten for 2020 for Andelsboligforeningen
Havneengen 1.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, og foreningens
vedtagter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at arsregnskabet
giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling samt

resultat af foreningens aktiviteter for regnskabsaret.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Reersg, den 22. februar 2021

Sonja Hansen Ebbe Petersen Hans Hansen
Formand
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Den uafhaengige revisors pategning

Til medlemmerne i Andelsholigforeningen Havneengen I

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Havneengen 1 for
regnskabséret 1. januar — 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet afleegges efter arsregnskabslovens
bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens
vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
andelsboligforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020
samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for perioden 1. januar 2020 -
31. december 2020 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven, andelsbolig-
foreningsloven og foreningens vedtagter.

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 ifelge disse
standarder og krav er nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors
ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er vathengige af andelsboligforeningen i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrerende revisionen

Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med sadvanlig praksis for
andelsboligforeninger budgettal for resultatopgerelse og noter. Budgettallene, som
fremgar i en s@rskilt kolonne, har ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet.

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der
giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser,
andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk.2 og 8, og foreningens vedtegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Den uafhaengige revisors pategning (fortsat)

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere
andelsboligforeningens evne til at fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende
fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive
en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af
sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke wveaesentlig fejlinformation, néar siddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa
grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder
om revision og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige
vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet,
vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer
revisionshandlinger som reaktion pd disse risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved veesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

» Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne
kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er
passende, samt om de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som
ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Den uafhsengige revisors pategning (fortsat)

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opndede revisionsbevis er veasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gore opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
andelsboligforeningen ikke leengere kan fortsaette driften.

 Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om darsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en siddan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

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

Kalundborg, den 22. februar 2021

Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
Cyr.-nr.: 26399610

. Y 3 l
Carsten 1619:;(‘
Registreret revisor
MNE-nr.: mnel6665
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6 stk. 2 0og 8,
samt foreningens vedtaegter.

Formaélet med darsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter
for regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede
boligafgift er tilstrackkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgorelse nr. 1539 af 16. december 2013,
jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, kravede negleoplysninger og at give
oplysning om andelenes verdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre
boligfallesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 8, samt at give de efter
andelsboliglovens § 5, stk. 11, kravede oplysninger om tilbagebetalingspligt
vedrerende modtaget stotte.

Andring i anvendt regnskabspraksis.
Anvendt regnskabspraksis er uzendret 1 forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen.

Opstillingsform.

Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det
forlebne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget
for at vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede
boligafgifter 1 henhold til budget har varet tilstrakkelige til at dekke omkostningerne
forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter.

Boligafgift vedrorende regnskabsperioden indgér 1 resultatopgerelsen.

Ombkostninger.
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle indtegter og omkostninger.
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob,
der vedrerer regnskabséret.

Finansielle indtegter bestar af renteindtagter.

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag
vedrerende prioritetsgeeld, nedsparingslan og indeksregulering.
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Anvendt regnskabspraksis

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af
regnskabsperiodens resultat, herunder eventuelle forslag om overfersel til “Andre
reserver’, f.eks. reservation af beleb til dekning af fremtidige
vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overforsel af
beleb til "Overfort resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere,
hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstrekkelig til at dakke betalte
prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige
afskrivninger m.v.).

Balancen.

Materielle anleegsaktiver.

Ejendom (grund og bygninger).

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og
vardiansattes ved forste indregning til kostpris.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Egenkapital og henlaggelser.
Under egenkapitalen indregnes medlemmernes opringelige tilskud.

”Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsveerdi ved
nyudstedelse af andele, @ndringer i dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter
(renteswap) samt resterende overforsel af arets resultat.

Som andre reserver indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse i

overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. Neaevnte reserverede belab
indgar ikke i beregning af andelsveaerdien jeevnfor vedtagtens § 32, stk. 2.
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser.

Prioritetsgzeld.
Prioritetsgeeld indregnes til lanerestgeelden pé balancedagen.

Ovrige geldsforpligtelser.
Ovrige geeldsforpligtelser indregnes til den nominelle vardi pa balancedagen.

Andelsvardier.

I henhold til bestemmelserne i andelsboligforeningsloven og foreningens vedtagter er
udarbejdet forslag fra bestyrelsen til priser pd andelene, til godkendelse pa
generalforsamlingen. Prisforslaget fremgér som saerskilt note.

Negleoplysninger
De i noterne anforte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af

§ 3 1 bekendtgoerelse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsministeriet om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger.
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Resultatopgorelse for perioden 1. januar - 31. december 2020

Note: Realiseret Budget Realiseret
2020 2020 2019
(ej revideret)

Boligafgift andelshavere 284.489 282.432 282.432
Carporte 3.600 3.600 3.600
Andre indtzgter 2.678 0 2972
Indtaegter i alt 290.767 286.032 289.004
1 Ejendommens drift -130.785 -143.848 -237.111
2 Administrationsomkostninger m.v. -19.111 -17.810 -19.052
Udgifter i alt -149.896 -161.658 -256.163
Resultat for finansiering 140.871 124.374 32.841
3 Finansieringsudgifter -27.690 -30.000 -28.440
Finansiering i alt -27.690 -30.000 -28.440
Arets resultat 113.181 94.374 4.401

Der anvendes saledes
Arets afdrag pé prioritetsgzeld 23.342 23.000 22.822
Overfort restandel af arets resultat 89.839 71.374 -18.421
113.181 94.374 4.401
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Balance 31. december 2020

Aktiver

Note: 2020 2019

Anlzegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver:

4 Ejendommen, matr. 44 sn m.fl., Reerse By, Kr. Helsinge 6.382.000 6.382.000
Materielle anlacgsaktiver i alt 6.382.000 6.382.000
Anlzegsaktiver i alt 6.382.000 6.382.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende boligafgift 10.582 4.346
Periodeafgransningsposter 1:5.250 11.774

5  Likvide beholdninger 309.426 225.006
Omszetningsaktiver i alt 335,258 241.126
Aktiver i alt 6.717.258 6.623.126
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Note:

10

Balance 31. december 2020

Passiver

Egenkapital
Andelskapital

Overfort resultat m.v.
Egenkapital i alt

Geeldsforplistelser

Langfristede gacldsforpligtelser:
Prioritetsgeeld
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser:

Kortfristet del af langfristede geeldsforplitelser
Forudbetalt boligafgift

Skyldige omkostninger

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Pantseetninger og eventual forpligtelser
Negleoplysninger

Beregning af andelsverdi

Side 12

2020 2019
1.276.400 1.276.400
4.589.469 4.476.288
5.865.869 5.752.688

811.589 834.432
811.589 834.432
23.000 23.500

0 2.006

16.800 10.500
39.800 36.006
851.389 870.438
0. 117:258 6.623.126




Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Noter til regnskabet

Note: Realiseret Budget Realiseret
2020 2020 2019

(ej revideret)

1 Ejendommens drift

Ejendomsskat 51.435 83.898 52.453
Renovation 32.464 0 30.915
Forsikringer 14.391 15.000 12.017
Varmeanlaeg 6.000 7.500 7.200
Pasning af feellesarealer 24.325 22.450 18.700
Vedligehold 504 15.000 115.206
Andre omkostninger 1.666 0 620
Ejendommens drift i alt 130.785 143.848 23111
2 Administrationsomkostninger m.v.
Kontoromkostninger 0 700 537
Gebyrer mv. 1.159 0 1.796
It-omkostninger 1.070 60 50
Godtgerelse formand 1.500 1.500 1.500
Regnskabsassistance og revision 2019 0 0 10.500
Regnskabsassistance og revision 2020 10.500 10.500 0
Kontingent ABF 2.466 2.500 2.376
Generalforsamling og meder 1.667 1.800 1551
Blomster og gaver 749 750 762
Administrationsomkostninger m.v. 1 alt 19.111 17.810 19.052

3 Finansieringsudgifter
Prioritetsrenter 27.690 30.000 28.440

Finansieringsudgifter i alt 27.690 30.000 28.440
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Noter til regnskabet

Note: 2020 2019
4  Ejendommen, matr. nr. 44sn m.fl., Reerso By, Kr. Helsinge
Kostpris pr. 1. januar 6.382.000 6.382.000
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris pr. 31. december 6.382.000 6.382.000
Opskrivning pr. 1. januar 0 0
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Opskrivning pr. 31. december 0 0
Ejendom i alt 6.382.000 6.382.000
5  Likvide beholdninger
Nordea 3880 187 502 309.426 225.006
Likvide beholdninger i alt 309.426 225.006
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Note:

Noter til regnskabet

Egenkapital

Saldo 1. januar
Arets afdrag pa prioritetsgaeld
Rest af drets resultat

Saldo pr. 31. december

Andels- Overfort  Egenkapital
indskud resultat m.v, ialt
1.276.400 4.476.288 5.752.688
23.342 23.342

89.839 89.839

1.276.400 4.589.469 5.865.869
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Note:

Noter til regnskabet

Prioritetsgeeld

Nordea Kredit,
opr. 925.000
Kontantlan,
rente 2,26% p.a.

Talt

Kurs Rest-
lebetid

iar

100,00 26

Renter  Betalte Obliga- Regn- Heraf

og afdragi tions- skabs-  forste ars

bidrag aret restgzeld mazessig afdrag
vaerdi

27.690  23.342 860.811 834.589 2193

27.690 23.342 860.811 834.589 21.932
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Pantsztninger og eventualforpligtelser
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter pa kr. 834.589 er der givet pant i grund og
bygninger, hvis bogferte vaerdi udger kr. 6.382.000.

Foruden prioritetsgaelden er der tinglyst ejerpantebrev pé kr. 6.000.000. Ejerpantebrevet er
ikke pantsat.

Foreningen har modtaget stette fra stat og kommune til etablering af andelsboligforeningen.
Af denne stotte kan kr. 2.680.951 jf. § 160 k i lov om almene boliger, kraves tilbagebetalt
ved salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlegning med en anden
andelsboligforening.

Heeftelsesforhold
Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garantier for andelshaverne.

Neogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primert udregnet pd baggrund
af arealer. 1 Andelsboligforeningen Havneengen I anvendes andelsindskuddene som
fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor
ikke til de, der konkret geelder for den enkelte andelshaver.

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013 er opregnet en rakke
nogleoplysninger om foreningens ekonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet.
Disse nogleoplysninger felger her:

31.12.2020
Antal | BBR areal
m?
B1 |Andelsboliger 12 870
B6 |lalt 12 870
Boligernes | Boligernes | Det oprin- Andet
areal areal delige

BBR anden kilde] indskud

C1 [Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgerelse af andelsveaerdien? X
C2 |Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af boligafgiften? X
C3 [Ikke relevant
Ar
D1 |Foreningens stiftelsesar 1985
D2 |Ejendommens opforelsesar 1985
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Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

Ja Nej
El [Hefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt
for andelen? X
Anskaffel- | Valuarvur- | Offentlig
sesprisen dering vurdering
F1 [Anvendt vurderingsprincip ved beregning af]
andelsvaerdien X
Kr. Gns. kr.
pr. m’
F2 |Ejendommens veaerdi ved det
anvendte vurderingsprincip 8.550.000 0.828
F3 |Generalforsamlingsbestemte
reserver 0 0
%
F4 |Reserver i % af ejendomsveerdi 0
Ja Nej
Gl |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, der skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning X
G2 |Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov
om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgorelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? X
G3 |Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? X
Gns. kr. pr. andels-m”
pr. ar
H1 |Boligafgift 327
2018 2019 2020
Kr. pr. m’ | Kr. pr. m’| Kr. pr. m’
] |Arets resultat (for afdrag), gns. kr.
pr. andels-m’ -81 5 130
Gns. kr. pr. andels-m’
K1 |Andelsverdi 9.204
K2 |Geld - omsatningsaktiver 591
K3 |Teknisk andelsverdi 9.795

Side 18




Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

2018 2019 2020
Kr. pr. m’ | Kr. pr. m’ | Kr. pr. m’
M1 |Vedligeholdelse lebende 223 132
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og
renovering 0 0
M3 |Vedligeholdelse i alt 923 132
Yo
P [Friverdi (geldsforpligtelser
sammenholdt med ejendommens
regnskabsmeessige veerdi) 87
2018 2019 2020
Kr. pr. m’ | Kr. pr. m’| Kr. pr. m’
R |Arets afdrag pr. andels-m® de
sidste 3 ar 26 26 27

Supplerende negletal i evrigt

Udover de lovkravede nogleoplysninger ovenfor er der beregnet falgende nogletal pr. status-
dagen, der medvirker til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske forhold:

Offentlig ejendomsvurdering
Anskaffelsessum

Geldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver

Foreslaet andelsverdi
Reserver uden for andelsvaerdi

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-m”

Omkostninger m.v. i pet. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):

Vedligeholdelsesomkostninger
@vrige omkostninger
Finansielle poster, netto
Afdrag
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Kr. pr. m” andel

9.828
7.336
091
9.204
0

Kr./m’

327

I pet.
0

74

14
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100



Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S

10

Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foreslar folgende vardiansettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5,
stk. 2, litra b, (handelsverdi), samt vedtaegternes § 14:

Egenkapital den 31. december 2020 5.865.869
Ejendommens bogferte veerdi -6.382.000
Offentlig ejendomsvurdering 8.550.000
Bogfort veerdi kreditforeningslan 834.589
Kreditforeningsln til kursveardi -860.811
Formue 1 alt til andelsveerdiberegning 8.007.647

Ejendommen er indregnet til ejendomsvurderingen pr. 1. oktober 2012.
Andelsindskud ifelge balance 1.276.400

Vaerdi pr. oprindeligt indskudt andelskrone
8.007.647/1.276.400 6,2736

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning 6,1836
Antal andele Indskud pr. Indskud AndelsvardiAndelsvaerdi
andel ialt pr. andel inkl. indskud

4 92.217 368.868 578.534  2.314.137

6 109.782 658.692 688.730  4.132.382

2 124.420 248.840 780.564  1.561.127
1.276.400 8.007.647
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