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  Gyvelvej 10 a-d, 17-27, 29-39 

  4000 Roskilde 
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BESTYRELSENS BERETNING 

 

Aktivitet 

Foreningens aktivitet består i at eje og drive boligforeningen. 

 

Det regnskabsmæssige resultat 

Årets resultat er tilfredsstillende. 

 

Usikkerhed ved indregning og måling 

Beregning af andelskronen er sket på baggrund af reglerne i Lov om andelsboligforeninger og andre bo-

ligfællesskaber. Beregningen kan enten tage udgangspunkt i anskaffelsesprisen, handelsværdien som 

udlejningsejendom (valuarvurdering) eller kontant ejendomsværdi. I den udstrækning markedsrenter 

ændrer sig eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre 

sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejen-

domsvurdering føre til en anden regning af andelskronen. 

 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke efter 31. december 2019 indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for foreningens fi-

nansielle stilling. 
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BESTYRELSEN OG ADMINISTRATORS PÅTEGNING 

 

Bestyrelsen og administrator har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. ja-

nuar – 31. december 2019 for Andelsboligforeningen Tårnparken. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver, fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsåret 1. 

januar – 31. december 2019.  

 

Bestyrelsens beretning indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler. 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Roskilde, den 19. februar 2020 

 

 

Lars Hassenkam  Thomas Blom Jørgensen Anders Andreasen 

 

 

 

Administrator: 

 

 

Advokatfirmaet Carl H. Petersen 

 

 

 

Årsrapportens godkendelse 

Således forelagt og vedtaget på foreningens ordinære generalforsamling den            2020. 

 

 

Dirigent: 
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
 
 
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Tårnparken 
 
 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Tårnparken for regnskabsåret 1. januar – 31. 

december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 

og 8, og foreningens vedtægter.  

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, 

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktivite-

ter for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven, an-

delsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter. 

 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af 

andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske 

regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske for-

pligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er til-

strækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og for-

eningens vedtægter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-

svigelser eller fejl. 

 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til 

at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 

årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre 

dette. 

 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 
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gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan 

opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan 

forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbru-

gerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 

skepsis under revisionen. Herudover: 

 

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici 

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. 

Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-

sion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol. 

 

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

 

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligfor-

eningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i 

vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådan-

ne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på 

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenhe-

der eller forhold kan dog medføre, at andelsboligforeningen ikke længere kan fortsætte driften. 

 

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteop-

lysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på 

en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 
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Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige 

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

 

København, den 19. februar 2020 

KRESTON CM 
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab 

CVR-nr. 39 46 31 13 

 

 

Bent Kofoed 
statsautoriseret revisor 
mne 11664 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

 

Regnskabsgrundlaget 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse A- virk-

somheder. Herudover har foreningen valgt at følge reglerne for klasse B om bestyrelsesberetningen, jf. 

årsregnskabslovens § 77. 

 

Årsrapporten er aflagt i danske kroner. 

 

ÆNDRING I ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af ændringer til årsregnskabsloven ændret på følgende 

områder: 

 

Gæld tilknyttet andelsboligforeningens ejendom 

Gæld tilknyttet andelsboligforeningens ejendom måles til amortiseret kostpris. Tidligere blev gæld tilknyt-

tet andelsboligforeningens ejendom målt til dagsværdi med værdireguleringer indregnet over egenkapi-

talen. I overensstemmelse med årsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gæld tilknyttet 

ejendommen over gældens restløbetid med udgangspunkt i dagsværdien pr. 31. december 2017 uden 

tilpasning af sammenligningstallene. Ændringen har ingen effekt på årets resultat, egenkapital eller ak-

tivsum. 

 

Årsrapporten er aflagt i danske kroner. 

 

Om den anvendte regnskabspraksis kan i øvrigt oplyses følgende: 

 

Generelt om indregning og måling 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere 

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regn-

skabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde forenin-

gen, og aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at 

fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. Ved før-

ste indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og til-

læg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. 

Herved fordels kurstab og –gevinst over løbetiden. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

 

RESULTATOPGØRELSEN 

Indtægter 

Boligafgift og lejeindtægt er indregnet i resultatopgørelsen til den på generalforsamlingen fastsatte bolig-

afgift og leje. Alle indtægter vedrørende regnskabsåret er medtaget. 

Øvrige indtægter er indregnet med fuld periodisering. 

 

Udgifter 

Øvrige udgifter består af ejendomsomkostninger, vedligeholdelsesomkostninger, renholdelsesomkost-

ninger, lønomkostninger og administrative omkostninger m.v. 

 

Alle omkostninger der vedrører regnskabsåret er medtaget med fuld periodisering. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger. 

 

Skatter 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat, indregnes i resultatopgørelsen som den del, der kan henfø-

res til årets resultat. 

 

BALANCEN 

Materielle anlægsaktiver 

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes på anskaffelsestidspunktet og værdiansættes ved 

første indregning til kostpris. 

 

Ved efterfølgende indregninger værdiansættes foreningens ejendom til dagsværdien på balancedagen. 

Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på foreningens egenkapital på en særskilt op-

skrivningshenlæggelse. 

 

Opskrivninger tilbageføres i det omfang, dagsværdien falder. I tilfælde hvor dagsværdien er lavere end 

den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere værdi. Den del af nedskrivningen, der 

ikke kan rummes i opskrivningshenlæggelsen, indregnes i resultatopgørelsen. 

 

Der afskrives ikke på foreningens ejendom. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

 

Øvrige materielle anlægsaktiver optages til anskaffelsessum med fradrag for akkumulerede afskrivnin-

ger, der afskrives således: 

 Driftsmidler 10 år 

 Postkasser 10 år 

 Solcelleanlæg 10 år 

 Vaskeri 5 år 

 TV net 10 år 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til nominel værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af forventede 

tab. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterføl-

gende regnskabsår. 

 

Selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst regu-

leret for eventuelt betalte acontoskatter. 

 

Egenkapital 

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud samt merværdi ved salg af an-

dele. 

 

Der føres en separat konto for opskrivningshenlæggelsen vedrørende opskrivning af foreningens ejen-

dom til dagsværdi. 

 

”Overført resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat samt øvrige reguleringer af vedligeholdelsespro-

jekter. 

 

Der føres en separat konto for afdrag på prioritetsgæld. 

 

Hensættelser 

Konkrete vedligeholdelsesprojekter er hensat på baggrund af bestyrelsens vurdering. 

Hensættelsen er opført under egenkapitalen. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

 

Prioritetsgæld  

Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag 

af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes prioritetsgælden til amorti-

seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen 

mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes dermed i resultatopgørelsen over lånets løbetid. 

 

Prioritetsgælden er således værdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-

gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld, der opgøres som det oprindeligt 

modtagne provenu ved låneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragsti-

den foretagen afskrivning af lånets kurstab og låneomkostninger på optagelsestidspunktet. 

 

Øvrige gældsforpligtelser 

Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi. 
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RESULTATOPGØRELSE FOR 1. JANUAR – 31. DECEMBER 

 

Note 2019 2018

Boligafgift 6.110.746 5.695.601

Lejeafgift 315.871 315.025

Antennebidrag 325.950 286.896

Kælderleje 18.960 17.360

Andre indtægter 5.244 20.999

Vaskeri 66.900 68.655

INDTÆGTER I ALT 6.843.671 6.404.536

Ejendomsomkostninger 1 -1.242.168 -1.228.589

Administrationsomkostninger m.v. 2 -538.843 -527.006

Vicevært og trappevask 3 -432.241 -432.752

Vedligeholdelsesomkostninger 4 -122.650 -233.993

Kabel-TV -332.387 -291.201

OMKOSTNINGER I ALT -2.668.289 -2.713.541

DRIFTSRESULTAT FØR AFSKRIVNINGER 4.175.382 3.690.995

Afskrivninger 5 -200.950 -207.200

DRIFTSRESULTAT FØR RENTER 3.974.432 3.483.795

Prioritetsrenter 6 -1.220.384 -1.003.452

ÅRETS RESULTAT 2.754.048 2.480.343

Forslag til resultatdisponering

Årets afdrag på prioritetsgæld 2.474.601 2.065.045

Overført overskud 279.447 415.298

Disponeret 2.754.048 2.480.343
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BALANCE 31. DECEMBER 

 

AKTIVER 

 

Note 2019 2018

Ejendommen matr.nr. 11 k, 11 l, 11 n, Nymarken 124.500.000 121.600.000

(offentlig ejendomsværdi 1. oktober 2015 kr. 62.100.000)

Driftsmidler 10.173 16.360

Postkasser 4.848 30.626

Solcelleanlæg 281.990 340.840

Vaskeri 236.670 266.255

TV net 443.029 523.579

Materielle anlægsaktiver 7 125.476.710 122.777.660

ANLÆGSAKTIVER 125.476.710 122.777.660

Restancer 17.362 12.929

Periodiserede omkostninger 103.273 99.818

Mellemregning andelshavere 13.750 12.331

Andre tilgodehavender 390 994

Tilgodehavender 134.775 126.072

Likvide beholdninger 8 16.949.742 19.199.178

OMSÆTNINGSAKTIVER 17.084.517 19.325.250

AKTIVER 142.561.227 142.102.910  
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 

 

PASSIVER 

 

Note 2019 2018

Andelskapital 9.470.304 9.470.304

Overført resultat -40.215.213 -30.596.364

Opskrivning af ejendommen til ejendomsværdi 64.944.161 62.044.161

Nye andelshaveres indbetalt merværdi 4.380.852 4.380.852

Kursregulering prioritetsgæld 0 -8.448.296

Afdrag på prioritetsgæld 27.481.437 25.006.836

Hensættelser til konkrete vedligeholdelsesprojekter 18.900.525 20.130.240

EGENKAPITAL 9 84.962.066 81.987.733

Prioritetsgæld 54.449.662 56.832.541

Langfristede gældsforpligtelser 10 54.449.662 56.832.541

Kortfristet del af prioritetsgæld 10 2.410.600 2.498.500

Varme- og vandregnskaber 11 374.930 380.166

Forudbetalt deposita 47.653 47.653

Forudbetalt boligafgift 72.257 74.128

Skyldige omkostninger 12 244.059 282.189

Kortfristede gældsforpligtelser 3.149.499 3.282.636

GÆLDSFORPLIGTELSER 57.599.161 60.115.177

PASSIVER 142.561.227 142.102.910

Eventualposter 13

Nærtstående parter 14  
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NOTER 

 

2019 2018

1 Ejendomsomkostninger

Ejendomsskatter 583.289 582.917

Forsikringer 206.484 206.369

Renovation 298.168 291.363

El 121.209 117.833

Vandforbrug vaskeri 22.362 20.114

Anden renholdelse 10.656 9.993

1.242.168 1.228.589

2 Administrationsomkostninger

Administrationshonorar 270.196 267.669

Valuarvurdering 16.230 26.780

Andre honorarer 11.016 0

Revisionshonorar 41.300 41.250

Varme/vandregnskab 164.399 154.660

Kontorartikler samt småanskaffelser 2.586 3.395

Bankgebyrer m.v. 14.849 14.095

Møder og generalforsamling m.v. 2.916 3.051

Telefon (incl. godtgørelse til bestyrelse) 12.731 12.899

Tab og erstatning 2.620 3.207

538.843 527.006

3 Vicevært og trappevask

Lønninger 311.063 311.834

ATP og andre sociale udgifter 4.402 4.677

Trappevask 114.792 111.467

Personaleudgifter 1.984 4.774

432.241 432.752
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NOTER 

 

2019 2018

4 Vedligeholdelsesomkostninger

VVS- og kloakarbejde 4.539 28.967

Vandskade 0 10.340

Tømrer og snedker 18.315 19.650

El-installatør 0 14.274

Reparation mv, vaskeri 13.272 35.595

Driftsvedligeholdelse varme central 39.224 40.938

Gårdmiljø, beplantning m.v. 1.250 5.425

Maskindrift 21.112 7.266

Låse og nøgler 8.916 5.346

Værktøj mv 0 25.685

Diverse materialer 16.022 40.507

122.650 233.993

5 Afskrivninger

Driftsmidler 6.187 12.437

Postkasser 25.778 25.778

Solcelleanlæg 58.850 58.850

Vaskeri 29.585 29.585

TV net 80.550 80.550

200.950 207.200

6 Prioritetsrenter m.v.

Realkredit Danmark, indfriet 739.929 1.028.347

Realkredit Danmark, indfriet 275.500 30.316

Realkredit Danmark, 1,1764%, udløb 2049 61.124 0

Realkredit Danmark, 0,8084%, udløb 2039 140.569 0

Amortisering 3.262 -55.211

1.220.384 1.003.452  
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NOTER 

 

2019 2018

7 Materielle anlægsaktiver

Ejendommens værdi

Købesum incl. købsomkostninger pr. 1. juli 1988 23.021.902 23.021.902

Regulering til valuarvurdering af 22. februar 2019 101.478.098 98.578.098

124.500.000 121.600.000

Driftsmidler

Saldo pr. 1. januar 16.360 28.797

Afskrivning, 10% p.a. -6.187 -12.437

10.173 16.360

Postkasser

Saldo pr. 1. januar 30.626 56.404

Afskrivning, 10% p.a. -25.778 -25.778

4.848 30.626

Solcelleanlæg

Saldo pr. 1. januar 340.840 399.690

Afskrivning, 10% p.a. -58.850 -58.850

281.990 340.840

Vaskeri

Saldo pr. 1. januar 266.255 295.840

Tilgang i året 0 0

Afskrivning, 10% p.a. -29.585 -29.585

236.670 266.255

TV net

Saldo pr. 1. januar 523.579 604.129

Afskrivning, 10% p.a. -80.550 -80.550

443.029 523.579  
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NOTER 

 

7 Materielle anlægsaktiver - fortsat

Ejendommen er indregnet til dagsværdi pr. 31. december 2019 i henhold til vurdering af 3. februar

2020 af ejendomsmægler og valuar Jens Laasholdt, valuar MDE.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018 udgør kr. 62.100.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret på en afkastprocent på 1,74%. 

Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommens afkast. Jo højere

krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige.

Dagsværdiberegningen er derfor følsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en følsomhedsbe-

regning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 1,74% til 1,8% alt andet lige vil reducere dagsvær-

dien af ejendommen med 3,4 mio. kr. En sådan ændring vil tilsvarende medføre et fald i værdien pr.

indskudt andelskrone med kr. 456 til kr. 5.692.

Foreningen har inden 1. juli 2020 indhentet valuarvurdering. Valuarvurderingen er dermed indhentet

inden den af Transport-og Boligministeriet fastsatte tidsfrist for indhentning af valuarvurdering til brug

for eventuel fastfrosset valuarvurdering. 

2019 2018

8 Likvide beholdninger

Driftskonto 223-04-23760 3.798.203 17.935.521

Byggekonto 13.151.539 1.263.657

16.949.742 19.199.178  
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2019 2018

9 Egenkapital

Andelskapital

Saldo pr. 1. januar 9.470.304 9.470.304

Indskudt i året 0 0

Saldo pr. 31. december 9.470.304 9.470.304

Overført overskud

Saldo pr. 1. januar -30.596.364 -28.011.662

Årets resultat 279.447 415.298

Overført fra kursregulering prioritetsgæld -8.448.296

Overført til hensættelse til konkrete vedligeholdelsesprojekter -1.450.000 -3.000.000

Saldo pr. 31. december -40.215.213 -30.596.364

Opskrivning af ejendommen til ejendomsværdi

Saldo pr. 1. januar 62.044.161 59.744.161

Opskrivning i året 2.900.000 2.300.000

Saldo pr. 31. december 64.944.161 62.044.161

Nye andelshaveres indbetalt merværdi

Saldo pr. 1. januar 4.380.852 4.380.852

Indskudt i året 0 0

Saldo pr. 31. december 4.380.852 4.380.852

Kursregulering prioritetsgæld

Saldo 1. januar -8.448.296 -8.448.296

Overført til overført overskud 8.448.296 0

Saldo pr. 31. december 0 -8.448.296

Afdrag på prioritetsgæld

Saldo pr. 1. januar 25.006.836 22.941.791

Afdrag i året 2.474.601 2.065.045

Saldo pr. 31. december 27.481.437 25.006.836

Hensættelser til konkrete vedligeholdelsesprojekter

Saldo pr. 1. januar 20.130.240 17.368.750

Overført fra overført overskud 1.450.000 3.000.000

Renovering af facade og altaner -2.679.715 -238.510

Saldo pr. 31. december 18.900.525 20.130.240

EGENKAPITAL 84.962.066 81.987.733
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10 Prioritetsgæld

Årets afdrag Restgæld Kursværdi Renter

RD, kontantlån, indfriet 1.573.448 0 0 739.929

RD, kontantlån, indfriet 295.263 0 0 275.500

RD, kontantlån 1,1764%, 2049 102.750 14.499.251 14.652.145 61.124

RD, kontantlån 0,8084%, 2039 503.140 42.668.860 42.886.005 140.568

Amortisering 0 -307.849 0 3.262

2.474.601 56.860.262 57.538.150 1.220.383

Kortfristet del af gælden 2.410.600

Langfristet del af gælden 54.449.662  

 



 21  

2019 2018

11 Varme- og vandregnskab

Varmeregnskab 283.341 311.541

Vandregnskab 91.589 68.625

374.930 380.166

12 Skyldige omkostninger

Tilbageholdt A-skat og AM-bidrag 8.883 8.801

Afsat løn- og feriepengeforpligtelse 36.000 36.000

Afsat varme- og vandregnskab 2019 155.000 150.000

Revision m.v. 41.300 41.000

Periodiserede renter 0 30.216

Mellemregning med administrator 500 0

Diverse kreditorer 2.376 16.172

244.059 282.189

13 Eventualposter

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, når der sker 

overgang af foreningens sidste lejemål fra erhvervsmæssig anvendelse (udlejet lejlighed) til 

skattefri anvendelse (andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen, 

som forholdsmæssigt kan henføres til de lejligheder, som i perioden fra foreningens stiftelse

til udgangen af det indkomstår, hvori det sidste lejemål skifter status og kan således udgøre

et væsentligt skattetilsvar, som ikke fremgår af  årsregnskabets balance og derved ikke er

indregnet i beregningen af andelenes værdi.
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14 Nærtstående parter

Andelsboligforeningen Tårnparkens nærtstående parter omfatter følgende:

Bestemmende indflydelse

Foreningens bestyrelse, jfr. side 4.

Øvrige nærtstående parter, som virksomheden har haft transaktioner med

Bestyrelsen samt foreningens administrator.

Transaktioner med nærtstående parter

Bestyrelsen har ikke modtaget vederlag, men modtager omkostningsgodtgørelse

vedrørende telefonudgifter.

Administrator har modtaget honorar for sit arbejde på markedsmæssige vilkår.



 23  

LOVKRÆVEDE NØGLEOPLYSNINGER 

 

Fordeling boliger og areal Antal BBR areal m2

Andelsboliger 164 9.095

Lejemål 8 473

172 9.568

Fordelingstal benyttet ved opgørelse af andelsværdien: Det oprindelige indskud

Fordelingstal benyttet ved opgørelse af boligafgiften: Oprindelig leje som udlejnings-

ejendom med efterfølgende 

reguleringer.

Foreningens stiftelsesår 1987

Ejendommens opførelsesår 1965

I henhold til vedtægterne hæfter andelshaverne alene med deres indskud for foreningens

forpligtigelser, dog er der personlig og solidarisk hæftelse ved gæld der er sikret ved

pantebrev eller håndpant i ejerpantebrev i foreningens ejendom, såfremt kreditor har taget

forbehold herom.

Foreningen bruger en valuarvurdering af ejendommen til beregning af andelsværdien.

Ejendommens værdi ved det anvendte vurderingsprincip 124.500.000 kr.

Gns. kr. pr. m2 13.012 kr. / m2

Generalforsamlingsbestemte reserver udgør 18.900.525 kr.

Gns. kr. pr. m2 1.975 kr. / m2

Reserver i procent af ejendomsværdi 15,18%

Ifølge de oplysninger vi er i besiddelse af, har foreningen ikke modtaget offentlige tilskud, der

skal tilbagebetales ved foreningens opløsning.

Ifølge de oplysninger vi er i besiddelse af, er foreningens ejendom ikke pålagt tilskudsbestem-

melser, jf. lov om frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgørelse nr. 978

af 19. oktober 2009)
Der er ikke tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på foreningens ejendom.
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LOVKRÆVEDE NØGLEOPLYSNINGER 

gns. kr. pr. andels 
m2 pr. år

Boligafgift 6.110.746 kr. / m2
Lejeindtægter 315.871 kr. / m2

Årets overskud (før afdrag) i gns. kr. pr. andels-m2 (sidste 3 år) : Gns. kr.
Hele kr. andels m2

2019 2.754.048 303
2018 2.480.343 273
2017 2.364.449 260

Teknisk andelsværdi : gns. kr. pr. 
Hele kr. andels m2

Andelsværdi 84.962.066 9.342
Gæld - omsætningsaktiver 40.514.644 4.455

125.476.710 13.796

Vedligeholdelse, løbende samt genopretning og renovering sidste 3 regnskabsår:

Gns. kr.
2019 Hele kr. andels m2
Vedligeholdelse 122.650 13
Genopretning og renovering 2.679.715 280

2.802.365 293

Gns. kr.
2018 Hele kr. andels m2
Vedligeholdelse 233.993 24
Genopretning og renovering 238.510 25

472.503 49

Gns. kr.
2017 Hele kr. andels m2
Vedligeholdelse 132.220 14
Genopretning og renovering 5.531.221 578

5.663.441 592

Hele kr. Procent
Ejendommens friværdi (ejendommen - gældsforpligtigelser) : 70.050.338 56,27%

Årets afdrag pr . andels m2 : Gns. kr.
Hele kr. andels m2

2019 2.474.601 272
2018 2.065.045 227
2017 2.028.079 223  
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ANDELENS VÆRDI 

 

Beregning af andelens værdi i henhold til § 5 stk. 2 b i lov om andelsboligforeninger og andre bofælles-

skaber. 

 

Egenkapital 31. december 2019 i henhold til regnskab 84.962.066

Prioritetsgæld:

  Nominel restgæld 56.860.262

  Kursværdi restgæld -57.538.150

Indbetalt andelsværdi -9.470.304

Hensættelse til konkrete vedligeholdelsesprojekter -18.900.525

FORMUEREGULERING 31. DECEMBER 2019 55.913.349

55.913.349
9.095

Beregnet værdi pr. andelskrone 31. december 2018 5.734

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  1 værelses lejlighed på 30 m2, indskud 35.000

  Formueregulering, 30 m2 x 6.148 184.431

Værdi pr. 31. december 2019 219.431

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  1 værelses lejlighed på 31 m2, indskud 35.000

  Formueregulering, 31 m2 x 6.148 190.579

Værdi pr. 31. december 2019 225.579

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  2 værelses lejlighed på 53 m2, indskud 57.000

  Formueregulering, 53 m2 x 6.148 325.828

Værdi pr. 31. december 2019 382.828

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  2 værelses lejlighed på 54 m2, indskud 57.000

  Formueregulering, 54 m2 x 6.148 331.976

Værdi pr. 31. december 2019 388.976

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  2 værelses lejlighed på 55 m2, indskud 57.000

  Formueregulering, 55 m2 x 6.148 338.124

Værdi pr. 31. december 2019 395.124

Formueregulering pr. m2 6.148
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ANDELENS VÆRDI 

 

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  2 værelses lejlighed på 56 m2, indskud 57.000

  Formueregulering, 56 m2 x 6.148 344.271

Værdi pr. 31. december 2019 401.271

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  3 værelses lejlighed på 83 m2, indskud 92.000

  Formueregulering, 83 m2 x 6.148 510.259

Værdi pr. 31. december 2019 602.259

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  3 værelses lejlighed på 85 m2, indskud 92.000

  Formueregulering, 85 m2 x 6.148 522.555

Værdi pr. 31. december 2019 614.555

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  3 værelses lejlighed på 87 m2, indskud 92.000

  Formueregulering, 87 m2 x 6.148 534.850

Værdi pr. 31. december 2019 626.850

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  4 værelses lejlighed på 95 m2, indskud 91.736

  Formueregulering, 95 m2 x 6.148 584.032

Værdi pr. 31. december 2019 675.768

Værdiansættelse pr. 31. december 2019:

  5 værelses lejlighed på 126 m2, indskud 126.736

  Formueregulering, 126 m2 x 6.148 774.610

Værdi pr. 31. december 2019 901.346  
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LIKVIDITETSOVERSIGT PR. 31. DECEMBER 2019 

 

2019 2018

Disponible beløb

Danske Bank 223-04-23760 3.798.203 17.935.521

Byggekonto 13.151.539 1.263.657

Tilgodehavende boligafgift 17.362 12.929

Forudbetalte forsikringer 103.273 99.818

Mellemregning andelshavere 13.750 12.331

Andre tilgodehavender 390 994

17.084.517 19.325.250

Gældsposter

Varme- og vandregnskaber 374.930 380.166

Forudbetalt husleje 72.257 74.128

Skyldige omkostninger 244.059 282.189

691.246 736.483

LIKVIDITETSOVERSKUD 16.393.271 18.588.767
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