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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboli gforeningen Lykkebzkparken 1.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, 0g § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtzgter.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 22/2/2021

Administrator

Boligexperten Administration A/S
Kjeld Vestergaard

Koge, den 22/2/2021

Bestyrelsen

Preben Eriksen Mette L. Billeskov Joan Thorsee
Formand

Nadja Larsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmeme i A/B Lykkebakparken 1

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for A/B Lykkebzkparken | for regnskabséret 1. Januar 2020 - 31,
december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1 1, 0g § 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 regnskabséret 1. Jjanuar 2020 — 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, 0g § 6, stk. 2 og 8, og foreningens
vedtagter.

Grundiag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er
uathzngige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstreekkeli gt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflzgger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogs4 fremgér af
resultatopgerelse og noter, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1 1,08 §6, stk. 2 og 8,
og foreningens vedtzgter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlin formation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforenin gens evne til
at fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde drsregnskabet p4 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél 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 revisionspétegning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pé grundlag af arsregnskabet.

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

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentli g fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvi gelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vi Idledning eller tilsideszttelse 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 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
regnskabsmzssige sken 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 pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er veaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
andelsboligforeningens evne til at fortsztte driften. Hvis vi konk] uderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i drsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkel ige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret p4 det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboli gforeningen ikke lzngere kan fortsaztte
driften.

@ Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p4
en sidan méde, at der gives et retvisende billede heraf.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

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

Frederiksberg, den 22/2/2021

DataReyi$i6n eyr.ar. 54 50 40 55
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlag:

Arsrapporten for Andelsboli gforeningen Lykkebakparken 1 er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i arsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk.
2 og 8, bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019, Jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt foreningens
vedtzgter.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrevede boligafgift er
tilstrekkelig,

Endvidere er formélet at give krevede nogleoplysninger, at give oplysning om andelenes vzrd; og at
give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, s denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

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

Indtagter ]
Boligafgift vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtzegter fra udlejning, ventelistegebyrer m.v. indtaegtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtagter. Disse indteegter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud
i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende
prioritetsgeld og ldneomkostninger fra optagelse af 14n (prioritetsgzeld) samt renter af bankgald.

Skat af drets resultat
Foreningen har udelukkende indta:gter fra medi emmer, hvorfor foreningen ikke er skattepligtig
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag ti] disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belab til dakning
af fremtidige vedli geholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overforse] af beleb til
"Overfort resultat m.v." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkravede
boligafgift er tilstreekkelig til at dekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger sdsom regnskabsmassige afskrivninger m.v.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes p4 anskaffel sestidspunktet og vardiansettes ved
ferste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregning verdiansettes foreningens ejendom til dagsvardien pé balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte p4 foreningens egenkapital pa en szrskilt
opskrivningshenleggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvaerdien falder. 1 tilfelde, hvor dagsvaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlzggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fares en separat konto for opskrivningshenlaggelsen vedrorende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom")

Overfort resultat m.v. indeholder akkumuleret resultat samt resterende overforsel af reis resultat.

Under posten, Andre reserver, indregnes belab reserveret til fremtidi g vedligeholdelse samt reservation
til imedegéelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtzgternes § 14 indgar de reserverede belgb ikke i
beregningen af andelsvardien.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Prioritetsgzld

Prioritetsgzld indregnes ved laneoptagelsen til den kontante restgeld, svarende til det belgb der skal
tilbagebetales over lanets lebetid. De afholdte transaktionsomkostninger fores i resultatopgorelsen pé
tidspunktet for lineoptagelsen.

Prioritetsgzlden er siledes vardiansat til, hvad der for kontantlin svarer til linets restgzld og for
obligationslan til nominel restgzld, hvilket for begge typer svarer til det belgb der skal tilbagebetales.

@vrige geldsforpligtelser
Qvrige geldsforpligtelser vaerdianszttes til nominel verdi.

Neogletal

De i note 16 anferte nggletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens ekonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold.

De lovpligtige nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgerelse
nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger. De i
noten anforte arealangivelser er baseret pi BB R-registrets informationer og der kan siledes vere
afvigelser i forhold til foreningens egne arealer.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgar af note 17. Andelsvardien opgeres i henhold ti]
andelsboligforeningsloven samt vedtagternes § 14.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hojere andelsvardi, er
det den pé generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er geldende.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR 2020 - 31. DECEMBER 2020

Realiseret Budget  Realiseret

2020 2020 2019
(ej revideret)
Note i kr. itkr, i tkr.
Indtzgter
Boligafgift.........o.ooemriireieeeeeeeeo 1.073.952 1.074 1.074
Udlejning af faelleshus............o.ocooovvomeerroo 900 2 2
Indbetalt ved gren dag...........oooooooveeeoeo 0 0 3
OVIige INALRELET.........cvoveovecrieeeeeeeeeeeeoeoso 0 0 0
Indtaegter i alt.. 1.074.852 1.076 1.079
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer..............ccooooooooo . 1 315.253 314 311
Forbrugsafgifter............cocoooovvoeeomom 2 70.120 69 69
Renholdelss. .....c.onvsnasininii oo 3 77.479 80 168
Vedligeholdelse, labende............cccovvnererenrn . 4 121.733 335 182
Vedligeholdelse, genopretning og renovering......... 0 0 0
Foreningsomkostninger..............c.oo.oveveesreennnno. S 83.192 84 79
@vrige foreningsomkostninger...............ooooooo..... .. 6 44.500 46 46
OmkKkostninger i alt 712.277 927 854
Resultat for finansielle poster......c.oocvvnrennnnnn.. 362.575 149 225
Finansielle indtaegter.............ccoevoriuvevnersesssnn 0 0 0
Finansielle omkostninger......................... 7 57.161 72 57
Finansielle poster, netto 57.161 72 57
Arets resultat : . 305414 78 169
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Reserveret til vedligehold. af ejdm.".. 300.000 0 150
Overfeort til "Overfort resultat m.v.":
Betalte afdrag pa prioritetsgald...........coooooool, 0 0 0
Overfort restandel af drets resultat........._..........._ 5414 78 19

Disponeret i alt 305.414 78 169
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Alktiver Note

Ejendommen matr.nr. 112 og 11 r Olby By, Hejelse.................. 8
Dagsverdi iht. valuarvurdering af den 9.12.2020,

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1.10.2019 udger kr.

34.000.000
Anlsegsaktiver

Tilgodehavende boligafgift..............coommevveo
Mellemregning igangvaerendesalg.................
Forudbetalte omkostninger..........c...oocoooeveoo
Tilgodehavender.

Likvide beholdninger 9

Oms=tningsaktiver..

Aktiver

MEDLEM AF

DANSKE REVISORER
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FSK*
A/B Lykkebakparken 1
2020 2019
i kr. i tkr.
65.000.000 62.400
65.000.000 62.400
5.344 0
19.650 0
83.466 117
108.460 117
1.946.300 1.625
2.054.760 1.742
67.054.760 64.142
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

Passiver Note 2020 2019
ikr. i tkr,
Andelsindskud..........ooomeememecneecieeeeeee 5.377.190 5.377
Reserve for opskrivning af foreningens RO oo s 38.114.023 35.514
Overfort resultat 1 O 6.644.035 6.672
10 50.135.248 47.563
Andre reserver
Reserveret til imodegéelse af vardiforringelser af gjendom........ 6.886.212 6.853
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen............................ 1.400.000 1.100
Andre reserver ; 11 8.286.212 7.953
Egenkapital 58.421.460 55.516
ProritetSgmld. . oo mmmssssmormmerseessemesemmsenmersnss 12 8.599.000 8.599
5505700 - [ R 13 34.300 25
Borudbetalt boligafisift-..........onunsnmmmiimm 0 2
Gzldsforpligtelser ; : 14 8.633.300 8.626
PASSIVEN..ucuirersnssiorciricsanssrerssorcssasassasensessasas 67.054.760 64.142
Eventualforpligtelser 15
Negletal 16

Beregning af andelsvaerdi 17
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NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2020

Realiseret  Budget  Realiseret

2020 2020 2019
(ej revideret)
Note i kr. itkr. itkr.
Ejendomsskat og forsikringer 1
EjendomSsKatter..........curuuermrveverisoneeceesseses s, 256.241 256 254
Rowstkmmger. . cowcovnnmecne, 59.012 58 57
315.253 314 311
Forbrugsafgifter 2
DB EOVERION s siocssisoiissst st iommmommsnmsscoess 70.120 69 69
70.120 69 69
Renholdelse 3
Grundejerforeningen Lykkebzkparken................... 76.135 80 40
Udgifisforsel af indestaende i grundejerforeningen 0 0 128
@vrig renholdelSe..............oo.oveeonroreeeeeersoo 1.344 0
77.479 80 168
Vedligeholdelse, lebende 4
VVS og blikkenslager.................ccooooveo . 750 9
Rensning af tagrender............co...uovveveeeioveeeennnnn 27.339 0
EASRSEIVACE. <o1oiiieiiaioiinnerrmmemnensssenmesmevpomsenessssmasbasie 78 0
Temrer og snedker, vinduer................................ 22.861 68
Varmeanleg, serviceabonnement......................... 34.200 37 34
Varmeanlzg, eftersyn og reparationer.................... 10.173 35 25
GION QAZ..revoeecrrerenere st e see e 0 3 3
Diverse materialer og reparationer........................ 319 5
BEIROWOPEE o i e 26.013 0
L o e 0 37
RAAZIVAING. ...oooveieeeeeeceeeeeeee e 0 10 0
Budgetposter........occciiiiiimmmmanmassessrnsassesnsessessssssnenses 250

121.733 335 182
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NOTER TIL RESULTATOPG@RELSEN FOR 2020

Realiseret  Budget  Realiseret

2020 2020 2019
(ej revideret)
Note ikr. itkr. i thr.

Foreningsomkostninger 5
Administrationshonorar..................ooevvvreveooon 62.595 60 59
Administrationshonorar, tillegsydelser................. 625 0
Revision og regnskabsmzssig assistance................ 14.000 15 14
Kontorhold, porto og Nets gebyrerm.v................. 5.972 9 5

83.192 84 79
Ovrige foreningsomkostninger 6
Skattefri godtgerelser til bestyrelsen....................... 4.000 5 5
Meodeudgifter, herunder generalforsamlinger.......... 3.555 3 1
Valuarvurdering..........ouoveeoeeeseeneseeeeenee 9.375 10 9
ABF kontingent...........ooouveeeveerrreemeoeesreserennn. _ 7.604 9 9
FEAGIIers i 5.058 2 3
7,77 < T 1.100 0
Fealleshus:
Felleshus, inventar og driftudgifter ..................... 974 7
Felleshus, elektricitet og gas.........oovvrvvvevroonnnoon 10.964 15 13
Feelleshus, vandafgifter............oooovooovoo 1.870 3 -1

44.500 46 46
Finansielle omkostninger 7
Prioritetsrenter og bidrag.............cccovceuvvvveeevriann. 57.161 60 57
Renteudgifter bank, negative renter........................ 0 12 0

57.161 72 57
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NOTER TIL BALANCEN
Note 2020 2019
ikr. i tkr.
Ejendommen matr.nr. i1z 0g 11 r Diby By, Hajelse 8
ey SUE il s R 26.885.977 26.886
ATBING oot mrrasseoseasmssmossssmen s sssssosssasi st ek bt 0 0
Kostpris pr. 31.12.2020........ccoooooeoooooe 26.885.977 26.886
Opsktiviinper PE: F 20000 oot 35.514.023 0
ATets OPSKIIVRING......vveoeeeseooeeooereesos oo 2.600.000 35.514
Tilbagefort opsKIivNing...........courvoeeeeeeeseoeoo 0 0
Opskrivninger pr. 31.12.2020 38.114.023 35.514
Regnskabsmzssig vardi pr. 31.12.2020 65.000.000 62.400

Ejendommen er indregnet til dagsvzerdi pr 31. december 2020 i henhold til vurdering af 9,12.2020 af
Valuarvurderinger.dk v/ valuar Erik Jacobsen. Den offentlige ejendomsvurdering pr 1.10.2019 udger
kr 34.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pd en afkastprocent pé 4,25 pet.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast, beregnet
efter DCF-modellen. Jo hajere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt
andet lige.

Dagsvardiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
folsomhedsberegning viser, at en sti gning i afkastsatsen fra 4,25 pet til 4,75 pct alt andet lige vil
reducere dagsvaerdien af ejendommen med 6,8 mio. kr. En sidan &ndring vil tilsvarende medfare et
fald i vaerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 1,26 til kr. 7,56.

Valuarvurderingen er maksimalt gzldende i 18 méneder i henhold til
andelsboligforeningslovgivningen § 5, stk. 2. litra b. Vurderingen skal vare geeldende pa
handelstidspunktet.

Likvide beholdninger 9

Nordea Bank, driftskonto.............ccoooooovomooo 1.942.407 1.617
Nordea Bank, driftsSkonto............oeveenmvesresrnessooooo 136 0
Kassebeholdninger...........ccoovveveeeevoomroooso 3.757 8

1.946.300 1.625



MEDLEM AF

DATAREV]S]ON DANSKE REVISORER
m

Registrerede revisorer FSK*

A/B Lykkebackparken I
NOTER TIL BALANCEN
Note
Egenkapital 10

Andels- Reserve for  Overfort
indskud  opskrivning  resultat

af ejendom
Saldo pr. 1.1.2020.mmmmmmimisitisiosmemmreesmsmceeomeeomsssseemmssis 5.377.190 35.514.023 6.671.85]
Arets opskrivning af ejendom. ..o 2.600.000
Overfort til anAre TESEIVET........vuveeeeeceeeeeeeeeeeeooeoooeooo -33.230
Overfert af drets resultat i svrigt:
Betalte afdrag pa prioritetsgzld.............oooovovooeeeoo 0
Overfort restandel af rets resultat................ooovvoovoooooooo 5414
Saldo pr. 31.12.2020 5.377.190 38.114.023 6.644.035
Andre reserver 11
Reserve for Reserve til
at imedegé vedligehold-
verdiforring  else af
elser ejendom
Saldopr. LA, i it oo semeseesromss 6.852.982 1.100.000
Overfort fra "overfort resultat”.............oooovveevoeoo 33.230 300.000
Saldo pr. 31.12.2020 6.886.212 1.400.000
Prioritetsgzld: 12

Restgeld  Kursvaerdi  Afdrag Renter Restgzld  Kursverdi

1.1.2020  1.1.2020 31.12.2020 31.12.2020
1. NK F5, 0,2% 8.599.000 8.756.297 0 57.161  8.599.000 8.728.482
8.599.000 8.756.297 0 57.161  8.599.000 8.728.482

Folgende kan oplyses om foreningens gzld i Nordea Kredit:

1. NK F5, 0,2%
Afdragsfrit F5-1an, hvor der betales en fast arlig rente pa 0,2166% frem til 1.4.2023, hvor aftalen skal
genforhandles. Der afdrages ikke pé 1anet, men der er aftalt afdragsfrihed frem til 1.4.2028.



MEDLEM AF

DATARE,V[S] ON DANSKE REVISORER

m
: : *
Registrerede revisorer FSK
A/B Lykkebakparken I
NOTER TIL BALANCEN
Note 2020 2019
i kr. i tkr.
Ovrig geld 13
Temrermester Nils Wium................oooovoeeome 0 9
Boligexperten Administration A/S, handler........oooooo 9.825 0
DataRevision, revision og regnskabsmessig assistance.............. 14.000 i3
Valuarvurderinger.dk v/ valuar Erik Jacobsen..................____ 9.375 0
DVIige GRIASPOSIET.......ooeeeeeereeeeeceeceeoeeeseesesse e soees e, 1.100 2
34.300 25
Geldsforpligtelser 14

Af de samlede gzldsforpligtelser er kr 8.599.000 langfristede gzldsforpligtelser.
Den langfristede gld bestar af prioritetsgzld

Eventualforpligtelser 15

Sikkerhedsstillelser:

Der er i 4r 2003 tinglyst en deklaration om salgs- og pantsztningsforbud af ejendommen uden
samtykke af Nordea Bank.

Heeftelsesforhold:
Foreningens medlemmer hafier alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Andelshaverne hafter ikke for glden i kreditforeningen.

Jfr vedt § 31,5 har bestyrelsen tegnet en ansvarsforsikring med en samlet dzkningssum pa kr
3.000.000

Offentligt tilskud:

Foreningen har modtaget offentlig stotte til etablering af andelsboligforeningen. Af denne statte kan kr.
14.212.748,31, jf. § 160 k i lov om almene boliger, krzeves tilbagebetalt ved salg af
andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlagning med en anden andelsboli gforening.

Ovrige forhold:

Foreningen har en samarbejdsaftale med "Grundejerforeningen Lykkebakparken" omkring arealeme
med snerydning, vedligeholdelse af grenne arealer med 2 andelsboligforeninger, hvor foreningen har
en andel efter fordelingstallet 37/104

Afgivne garantier:
Administrator oplyser, at der ikke er stillet garanti for andelshaverne



MEDLEM AF

DATAREVISION AR REVISORES

. : | *
Registrerede revisorer FSK
A/B Lykkebazkparken |

NOTER TIL BALANCEN
Nate
Neogletal 16
Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primert udregnet pd baggrund af arealer.
I Andelsboligforeningen Lykkebakparken 1 anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de

arcalbaserede nogletal for andelsveerdi og boli gafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gelder for
den enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifalge egne registeringer fal gende:

Boligtype Antal Areal m’
ADOEIEDOREEE o vccvsvmmiiss i mnss S St e ra e eremcn e e e btbe 37  3.067,00
Felleshus, Lykkebakparken 111 (i BBR registreret som 95 m?) 1 96,00

38 3.163,00

Beregnede negletal for foreningen: Kr.pr.m? Kr. pr.m?
andel total

Offentlig ejendomsvurdering...............ooooooovovoeo 11.086 10.749

Valuarvurdering...........oceecueerereriensesoserseeeeeeses oo 21.193 20.550

Ejendommens anskaffelsessum prm?............ocoooooooo 8.766 8.500
Geldsforpligtelser fratrukket omsztningsaktiver....................... 2.145
Foresldet andelsVaerdi..........c...oouovumeecooreeeeeeoesoseoeoooo 15.457
Reserver uden for andelsvardi med fastholdt vurdering............. 2.702
Reserver uden for andelsvardi uden fastholdt vurdering............. 3.549
Kr./ m?
Boligafgift i gennemsnit prm®......o.oooeeeereecemoeoeoooo 350
Omkostninger m.v. i pet I pct.
Vedligeholdelsesomkostninger..............co.cooooeveeo 16
DVIIZE OMKOSIUNZET ... v vevvoereceiseneeeseseeeneseeeeoe oo 77
Finansielle poster, Neto.........oo..ovueivoruereeeeeeesreeeoooooo 7
A R 00000000005 rmnmree e eRs A s e b SRSt s 0
100

Boligafgift i pet af samlede ejendomsindteegter........................... 100



MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER
Registrerede revisorer FSRKR*
A/B Lykkebzkparken |
NOTER TIL BALANCEN
2020 2019
Note ikr. i tkr.
Beregning af andelsveerdi 17

Bestyrelsen foreslér folgende verdiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(valuarvurdering), samt vedtzgternes § 14:

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 50.135.248

Korrektioner i henhold til ABL § 5 stk 3 - fastholdelse

Tilbagefort valuarvurdering -65.000.000

Fastholdt valuarvurdering af 6/12/2019 62.400.000 -2.600.000

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Priontetsgeeld, regnskabsmassig veerdi 8.599.000

Prioritetsgaeld, kursvardi -8.728.482 -129.482
47.405.766

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 6.12.2019

47.405.766
Andelsveerdi pr. indskudt andelskrone 5.377.190 8,816
Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pd
generalforsamlingen den 9.3.2020) 8,816

Korrektioner i henhold til ABL § 5 stk 3 - fastholdelse
Bestyrelsen indstiller at den fastsatte andelsveerdi opgeres pd baggrund af en fastholdt vurdering, der er
fastsat af en valuar forud for den 1. Juli 2020, og vurderingen er gyldig den 1. juli 2020.



DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Fordeling af andelsvaerdien p4 adresser:

___Exoooqo\m&mm—-

Pt e e e e
D 00 ) O B W R

WWWWWWWWMNNMMNNNMN
qoxm.h.mm—-c:xoooqc\mhwm—ac

Adpresse

Lykkebakparken 67
Lykkebakparken 69
Lykkebakparken 71
Lykkebzkparken 72
Lykkebakparken 73
Lykkebazkparken 74
Lykkebakparken 75
Lykkebakparken 76
Lykkebzkparken 77
Lykkebakparken 78
Lykkebakparken 79
Lykkebakparken 80
Lykkebzkparken 81
Lykkebzkparken 82
Lykkebakparken 83
Lykkebakparken 84
Lykkebakparken 85
Lykkebzkparken 86
Lykkebakparken 87
Lykkebakparken 88
Lykkebakparken 89
Lykkebzkparken 90
Lykkebakparken 91
Lykkebzkparken 92
Lykkebakparken 93
Lykkebzakparken 94
Lykkebzkparken 95
Lykkebakparken 96
Lykkebzkparken 97
Lykkebzkparken 98
Lykkebzkparken 99
Lykkebakparken 100
Lykkebakparken 101
Lykkebaekparken 103
Lykkebakparken 105
Lykkebakparken 107
Lykkebzekparken 109

Boligafgift
pr 1/12/2020

2952
2.952
2.529
2.852
2.847
2.852
2.529
2.419
1.901
2419
1.901
2.419
2.529
2.419
2.529
2.419
2.529
2.952
2.529
2.852
2.529
1.858
2.529
1.858
1.901
2.529
1.901
2,529
2.107
2.952
1.992
1.992
1.901
1.901
2.529
2.529
2.529

89.496

Egne
Antal m?

106
106
85
106
107
106
85
84
63
84
63
84
&4
84
85
84
85
106
85
106
85
60
85
60
63
85
60
85
67
106
66
66
63
63
85
85
85

3.067

Opr.
indskud

175.675
175.675
150.724
171.093
171.093
171.093
150.724
145.632
116.608
145.632
116.608
145.632
150.724
145.632
150.724
145.632
150.724
175.675
150.724
175.675
150.724
114.062
150.724
114.062
116.608
150.724
116.608
150.724
126.792
175.675
121.700
121.700
116.608
116.608
150.724
150.724
150.724

MEDLEM AF

DANSKE REVISORER

B N o O e ST

FYK~

A/B Lykkebakparken |

Vzrdi pr.
andel

1.548.766
1.548.766
1.328.796
1.508.370
1.508.370
1.508.370
1.328.796
1.283.904
1.028.026
1.283.904
1.028.026
1.283.904
1.328.796
1.283.904
1.328.796
1.283.904
1.328.796
1.548.766
1.328.796
1.548.766
1.328.796
1.005.580
1.328.796
1.005.580
1.028.026
1.328.796
1.028.026
1.328.796
1.117.809
1.548.766
1.072.918
1.072.918
1.028.026
1.028.026
1.328.796
1.328.796
1.328.796

5.377.190  47.405.766
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FSK*

DATAREVISION

Regisirerede revisorer

A/B Lykkebaskparken I

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr

31.12.2020

Seneste regnskabsperiode

2020

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Antal BBR Areal, m?
Bl Andelsboliger.........oovmmerrroneoero 37 3.058
B2 ErbvesvBafi@ele. . i iimimmm o emenns
B3 Boliglejemal..........ccoooooviuiooiioeeieos
B4 Erhvervslejemal........oo.oueemeoeeeioeneeooe
B5 QDvrige lejemal, keeldre, garager m.v...........oo.oo. . 1 95
B6 Talt S 38 3.153
Szt kryds Boligernes Det
Boligemes areal oprindelige
areal (BBR)| (anden indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
Ci opgerelsen af andelsvardien ? X
Hyvilket fordelingstal benyttes ved
C2 opgerelsen af boligafgiften ? X
Boligafgiften fordeles iflg vedtzegternes § 8 efter andelsindskud, men der er mindre
C3 indbyrdes forskelle pa op til kr 40 pr maned
D] Foreningens stiftelsesar..............cocooovrvrroo 1986
D2 Ejendommens opfarelsesar..........o.ooomovooeeeoeoo 1986
Ja Nej
El Hafier andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken heefielse der er i foreningen:
Szt kryds Anskaffelse| Valuarvurde| Offentlig
sprisen ring vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af ]
Fi andelsvardien X
Gns kr pr
Kr m?
F2 Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsptincip 62.400.000 19.791
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver..................... 8.286.212 2.628
%
F4 [Reserver i procent af ejendomsvaerdi............_. [ 3% ]




DATAREVISION

Registrerede revisorer

MEDLEM AF

DANSKE REVISORER

FSK*

A/B Lykkebzkparken |

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN - fortsat

Gl

G2

G3

Ja

Nej

tilbagebetales ved foreningens oplesning ?

Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal

X

frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, if. lov om

X

foreningens ejendom ?

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa

X

2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

H1
H2
H3

K1
K2
K3

MI

M2
M3

Gns. kr pr

Opkrasvet for december 2020 andels-m? pr

ar

Boligafgifi......coooeoeveereeeereieccc oo, 351

Erhvervslejeindtaegter.......oocuruerurmuererreerecerennnn. 0

Boliglejeindteegter. .....oovveuveemmreoeooereooe, 0

Forrige dr | Sidste Gr I ar

Arets overskud (for afdrag), gns. kr pr andels-m?

(sidste 3 ar) 119 55 100
Gns. kr pr
andels-m?

ADREISVEIIL i i erransesensssssenenennens 15.502

Geeld + omsetningsaktiver...............cooovovveeenn.... 2.151

Teknisk andelsvzaerdi | 17.653

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
Forrige dr | Sidstedr | Iér

Vedligeholdelse, lebende ( gns. kr pr m?)............ 31 58 39

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (

gns. kr prm?) 0 0 0

Vedligeholdelse, i alt ( gns. kr pr m? )oceeeernsonns 31 58 | 39

4. FINANSIELLE FORHOLD
%

Friverdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

regnskabsmassige vaerdi) &87%

Forrige ar | Sidste ar Iar

Arets afdra_g_ﬁ andels-m? (sidste 3 &r).................... 21 0 0




Bilag 4

CENTRALE GKONOMISKE NOGGLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR GENERAL-

FORSAMLINGEN

Al |Navn: A/B Lykkebakparken I

A2 |Adresse: Lykkebzkparken 67-111, 72-100 - 4600 Koge
A3 |CVR-nr. 29 65 35 34

F1

F2

F3

HI

Kl

K3

L1

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

Szt kryds Anskaffelses-| Valuar- Offentlig
prisen vurdering | vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsveerdien X
Kr Gns kr pr m?
Ejendommens verdi ved det anvendte
vurderingsprincip 62.400.000 19.791
Generalforsamlingsbestemte reserver 8.286.212 2.628
Gns. kr pr
andels-m? pr
Boligafgift ar
[Boligafgift | 351 ]
Gns. kr pr
Teknisk andelsvaerdi andels-m?
Andelsverdi 15.502
Geld + omsatningsaktiver 2.151
Teknisk andelsveerdi 17.653
Vedligeholdelse
Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for
vedligeholdelse/renovering X
Frivaerdi %
Friveerdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
regnskabsmeassige vaerdi) 87%




