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FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningens navn: E/F Farumhus
Ryttergdrdsvej 16, 18 og 20
3520 Farum
www.ejerforeningenfarumhus.dk

Bestyrelse: Birgit Mulbjerg
Else Jensen
Mai-Britt Thomsen

Suppleant: Mogens Fich
Bjarne Birkbak

Administrator: Boligexperten Administration A/S
Vesterbrogade 12
1620 Kebenhavn V

Revision: DataRevision
Pile Allé 29
2000 Frederiksberg

Ovrige Foreningen er opdelt i 2 matrikler, en med 99 ejerlejligheder og en med 28 stk.
I forbindelse med 1ste gangs salg tinglyses der ejerpantebreve, svarende til et ars
ydelse, hvorefter ejerpantebrevene udger kr 5.000 - kr 15.000 - kr 30.000. Der er
ikke tinglyst ejerpantebreve i de oprindelige ejerlejligheder.

Godkendt pa foreningens generalforsamling, den / 2020

Dirigent:
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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING
Administrator og bestyrelsen har behandlet og godkendt arsrapport for aret 2019 for Ejerforeningen
Farumhus.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven og foreningens vedtzagter og vi anser
den valgte regnskabspraksis som hensigtsmaessig.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af ejerforeningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019
—31. december 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 6/3/2020

Administrator:

Pamela Jacobsen
Boligexperten Administration A/S

Kebenhavn, den 6/3/2020

Bestyrelse:

Birgit Mulbjerg Else Jensen Mai-Britt Thomsen
Formand
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til medlemmer i E/F Farumhus

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for E/F Farumhus for regnskabsaret 1. januar 2019 — 31. december 2019,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven og vedtegterne.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2019 — 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven og vedtagterne.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er
uafthangige af foreningen 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 gvrige
etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med foreningens szdvanlige praksis det af bestyrelsen
godkendte resultatbudget for 2019 og 2020. Budgettallene, som fremgar i en sarskilt kolonne i
tilknytning til resultatopgerelsen, har ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven og vedtaegterne. 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.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens 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 foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mdl er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med
en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt 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 afdeekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse 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 foreningens interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at
fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmearksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at foreningen ikke laeengere kan fortsaette driften.

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

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

Frederiksberg, den 6/3/2020
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlag:

Arsrapporten for Ejerforeningen Farumhus er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A og almindeligt anerkendte retningslinjer for ejerforeninger, samt
foreningens vedtagter, dog fores henleggelser til fremtidig vedligeholdelse direkte i resultatopgerelsen, i
stedet for via resultatdisponeringen. Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar og
udger i al vaesentlighed folgende:

Generelt om indregning og mailing.

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de opkraves hos medlemmerne og omkostninger
fordeles pa regnskabsar, saledes at de svarer til de beleb, der faktisk vedrerer regnskabsaret, uanset
betalingstidspunktet.

Aktiver indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
foreningens, og aktivets vardi kan méles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er
sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga foreningen, og forpligtelsens veerdi kan méles
palideligt.

RESULTATOPGORELSEN

Periodisering
Regnskabsposter er 1 al vasentlighed periodiserede, saledes at arsrapporten indeholder omkostninger og
indtegter vedrerende regnskabsperioden uanset betalingstidspunkt.

Bidrag fra medlemmer
Der er i drsrapporten medtaget det for perioden opgjorte teoretiske feellesbidrag.

Ikke indbetalt fallesbidrag, samt forudbetalt fellesbidrag er medtaget i arsrapporten som henholdsvis
tilgodehavende og forudbetalt fallesbidrag.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom, ejerlejlighed nr 17 er anskaffet 1/12/1983 for kr 437.675 og vardiansattes til den
offentlige vurdering fra r 2011 pé kr 1.100.000. Opskrivningen er fort direkte pa egenkapitalen.

Ifolge vedtaegternes § 18 skal varmemesteren bebo lejligheden, men efter overgang til ekstern
ejendomsservice anvendes lejligheden til gaestebolig og kontor.

Tilgodehavende hos visse ejere, byggesag

Tilgodehavender hos de enkelte ejere, der ikke har indfriet deres respektive lan, afskrives i takt med
afviklingen af anlaegslanet, for derigennem at vise at geelden til banken pa anleegsldnene modsvarer
tilgodehavende hos de respektive ejere.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel vardi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes arets resultat og eventuelle afregninger fra medlemmerne.

Ovrige galdsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser vardianseattes til nominel veerdi.

Fremtidig vedligeholdelse
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til fremtidig vedligeholdelse og
modernisering af foreningens ejendom 1 overensstemmelse med vedtagne beslutninger

Grundfond, tilleeg til vedtaegter

Pé de ekstraordinare generalforsamlinger i juni og juli 2017 blev det i forbindelse med det vedtagne
renoveringsprojekt pa kr 26.347.199 besluttet at suspendere indbetalingerne til grundfonden i en
udefinerbar periode. Denne suspension far virkning fra renoveringsprojektets afslutning og opkraevning,
enten af den opgjorte sum pr ejer eller opstart af ydelser pé felleslan.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR 2019 - 31. DECEMBER 2019
Realiseret Budget Realiseret Budget
2019 2019 2018 2020
(ej revideret) (ej revideret)
Note ikr. i tkr. i tkr. i tkr.
Indtzegter
Fellesbidrag, nedsat pr 1/10/20109...........ccocouueu.... 2.344.731 2.436 2.436 2.070
Fallesbidrag, ekstraordineert... G 149.998 200
Nedsattelse af fellesbidrag efter proj ekt -366
Indteegtsfort fraflyttede, netto.........ccceeeeuviecneennnnnne 10.880
£ 1 Le s ) RIS ——— 2.505.609 2.070 2.636 2.070
Udgifter
Vandafgift, eget forbrug et ar forskudt.................. -100.000 100 100 50
Dagrenovation.... 286.780 290 260 305
Renholdelse... 1 330.729 360 324 360
Forsikringer, ejendom og arbf:stskade ................. 145.594 150 141 170
Elektricitet... 47.027 100 93 75
Vedhgeholdelse labende ....................................... 2 566.863 605 624 655
Vedligeholdelse, planlagt 3 8.750 640 -9 1.600
Serviceaftaler... i suseseais 3 76.188 90 61 80
Drift af udle_]mngsbohg og kontor 5 33.160 38 36 42
Foreningsomkostninger............cccccocvevevevnvenennenne. 6 283.732 314 242 315
Udgifter 1.678.823 2.687 1.872 3.652
Primeart driftsresultat..... 826.786 -617 764 -1.582
Finansieringsposter:
Bankrenteudgifter ( negative renter )..................... 0 0 0 0
Arets resiltakswsanmoamuisisamssimman 826.786 -617 764  -1.582
Resultatdisponering
Overfort til/fra fremtidig vedligeholdelse.............. 960.000 -640 640 -1.600
Overfort til/fra grundfonden.........c.cccccvvevieicninnnnnnn. -157.606 0 -210 0
Overfort til neste a5 .o sammmsmmsmmsssamanass 24.392 23 334 18
Disponeret 1 all......covesrsesveesemssnsnsemnanmsonsmansnsasanes 826.786 -617 764 -1.582
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER
2019 2018
Note i kr. i tkr.
Gaeste/vicevaertsbolig, nr 17 off vurdering pr 1/10/2018 kr 1.050.000 1.100.000 1.100
Tilgodehavende hos visse ejere, byggesag.........ccovuvvireerereviveereeeennns 7 20.703.923 0
Igangvarende renoveringsprojekt kr 26.347.199..........cccoveevivieennens 0 20.370
Tilgodehavende fellesbidrag, varme mv........cccecvevevveereieveeeeeeerenne. 1.180 6
Varmesegiiskab 1ganoviBrende. . covvnsnnwaisnnsaisiimisaii 10 61.464 0
Forudbetalte omkostninger................. 127.778 106
Anmeldt forsikringsskade ved skybrud 99.119 0
@vrige tilgodehavender.... 81.800 61
Danske Bank, grundsfondsmdestaende 3.939 4
Danske Bank, driftskonto .. 3.584.632 516
Danske Bank/Kasse, bestyrelseskonto 10.339 3
AKTIVER o ivivsamimmasirsmimisissssissmmsommsinasenssasts 25.774.174 22.166
PASSIVER
Saldo'pr: 1.1.2019 i amnninamisinimmmmitasaviismmimm s msastia 2.699.206 2.366
R 24.392 334
EGENKAPITAL iiivusssinoiisssosisisssssossussissiooisss o 2.723.598 2.699
Grundfond... 8 0 0
Henlagt til fremtldlg planlagt Vedllgeholdelse 9 1.600.000 640
HENSETTELSER....oususasumssmansonsions RA— 1.600.000 640
Danske Bank, byggelan - indfriet den 25/11/2019......ccccccoevvivirrennnns 0 16.765
Danske Bank, anlaegslan..........cccooeevireiireiiecieeiicee e 20.703.923 0
Varmeregnskab, igangvarende...........coevveerereeveeieeieiesceee e, 10 0 184
Vandregnskab, igangvarende............coveveriiniiniciineneeieceeee e 11 37.020 172
Skyldige omkostninger.... s 12 477.965 1.692
Forudbetalte medlemsbldrag, mkl delmdfnelse 2’?f12f2019 231.668 15
Kortfristede galdsforpligtelser....... 21.450.576 18.827
GAELDSFORPLIGTELSER.....cuiiissssasisssiscissonisisisosssssisisn 23.050.576 19.467
PASSIVER....oonccssunanssomsnconmsins 25.774.174 22.166

Eventualforpligtelser
De enkelte ejerlejligheder hafter pro-rata med fordelingstallet for bankmellemvarende, dog hafter de
ejere, der har indfriet, ikke for anlegslanet.
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

Realiseret Budget Realiseret Budget

2019 2019 2018 2020
(ej revideret) (ej revideret)
Note i kr. i tkr. i tkr. i tkr.
Renholdelse: 1
EjendOmSSeIvICE ..o cvsuisasasniisasivisnisivoiivesbss 261.375 280 250 280
RENPIING TV convnmsnnmnsansvmsrimimissivss 26.028 20 22 20
viiterheredskab. ..nnnannaasieannresn 33.826 40 36 40
Vi uespolertng o nssasiivm 9.500 20 17 20
330.729 360 324 360
Vedligeholdelse, lobende: 2
Blletslagse. ... coannams s smmmarinm 32.394 100 30 100
Tag; tagrenderiog loft....nununnnimasssmsi 14.500 100 109 100
Tomper Of SHEAKER v s 0 25 25
BIERHIRSE smmunsmmnasmmsiimmssmamiaissasmis s 11.644 25 9 25
MAIEE.coveiimmmvanimmmmsremassmsmmssssvissssaiiss 3.484 25 25
Murer... 91.554 25 106 25
Kloakarbejde s 106.016 50 164 50
Centralvarmeanlaeg/\/ VS 70.651 50 15 50
Lasescrwce 0 10 10 10
Vejarbejde 0 45 25
Udendersanleg.... 36.420 60 29 60
Maskindrift... 6.920 25 69 25
Elevatorer, tllkald dnﬁsstop og rcparatloner 86.691 100
Selvrisiko/egenbetaling ved formknngsskader.. s 66.569
Ekstern radgivning.... = ST 28.003 50 53 20
Qvrig vedhgeholdelse matenaler 12.017 15 29 15
566.863 605 624 655
Vedligeholdelse, planlagt: 3
Loftstrappe Ryttergardsvej 16, GF 22/3/2018....... 0 74
Nye containergirde mv, GF 22/3/2018.................. 8.750 590
Renovering af ventilationshetter, GF 22/3/2018.. 50
Renovering af areal ved cykeloverdekning........... 0 -83
Budgetpost.......ccccevueiuieeiineeieeen e 1.600
8.750 640 -9 1.600

10
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

Realiseret Budget Realiseret Budget
2019 2019 2018 2020
(ej revideret) (ej revideret)
Note ikr. i tkr. i tkr. i tkr.
Serviceaftaler:
VAEHIRARIRE ... o nmanisississamaisismsies: 29.061 30 28 30
Reci, varmtvandsbeholder.............ccocvieciciiniininnnn. 24.765 27 26 27
Kontrolmanal.....cauniaanmmnnmssss 7.437 8 7 8
BlEVBIOIER . o s cins s amastoss s s s e 14.925 25 15
76.188 90 61 80
Drift af udlejningsbolig og kontor:
Indteegter ved udlejning ( brugt i byggefase )........ -2.650 -10 -2 -10
Fellesbidrag: ol 00 Varme . ...cummmasanmaseis 26.980 35 31 38
Ejendomsskat.... 3.224 3 3 5
Vedhgeholdelse og smaanskaffelser 5.606 10 3 10
33.160 38 36 42
Foreningsomkostninger:
Revision og regnskabsmeessig assistance.............. 20.000 20 15 21
Administrationshonorar.............cccceeveeveenrerninnecnnes 138.390 160 135 160
Advokathonorar... ” 66.375 60 48 75
Skattefri bestyrelsesgodtgarelse ............................ 9.000 9 9 9
Ekstern radgivning.... SR SRS SRR AR 0 15 0
Made- og bestyrelsesudglﬁer ................................. 5.893 10 11 10
[T-udgifter, telefoni, hosting og leje af router....... 11.724 20 13 20
Kontorhold, porto og gebyrer.... 43.874 30 26 30
Indgaet 18% af salg pa vaskeri t11 adm;mstratlon -11.524 -10 -14 -10
283.732 314 242 315

|
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

2019 2018
Note ikr. i tkr.
Tilgodehavende hos visse ejere byggesag 7
Atholdte udgifter til byggesagen pr august 2019........cccceveeveeinennnen, 23.155.676
Hensatte udgifter til afslutning af byggesagen...........ccocecevveevenrinncnn. 1.323.869
Byggeregnskab til afregning overfor ejerne........ 24.479.545
Indfrielser af ejere pr 1/10/2019... -3.495.189
Tilskrevne renter pa anlaegslan i Danske Bank fra 25! 1 1;’2019 51.626
Indbetalt af ejere pa anlagslanet, ydelser fra 1/10/201 9 -332.059
Saldo pr 31. december 2019 20.703.923
Antal deltagere i falleslanet, inkl nr 17 vicevart/gastebolig.............. 108
Grundfond: 8
Saldo pr. 1.1.2019... 0 0
Indbetalte bidrag fra ejere - oph@rt pr lx’ 1 0!201 9 ................................. 157.606 210
Resultatdisponering for ret 2019.......cccoevviiiiiiiiiiniiiceee s -157.606 -210
Saldo pr. 31.12.2019.....cccvrveercerurcnsecssnssassassnens 0 0
Henlagt til fremtidig planlagt vedligeholdelse: 9
Saldo pr. 1.1.2019... 640.000 0
Resultatdisponering for aret 2019 960.000 640
Saldo pr. 31.12.2019... R B RS 1.600.000 640
Varmeregnskab 10
Indbetalt a conto for ar 2019 ( ar 2018 deekkede 7 mdr )........cccuvueeees 902.456 529
Atholdte omkostninger til flernvarme...........cccoeveveeeeesecerciecerenee 963.920 345
-61.464 184
Vandregnskab 11
Indbetalt a conto... 552.885 560
Aftholdte omkostmnger til vand 515.865 388
37.020 172
Skyldige omkostninger: 12
Byggekreditorer renoveringsprojekt........cocoveereerirniiiereiiesisiiienens 144.163 1.307
Byggekreditorer tilbageholdt.... 41.146 0
Renoveringsprojekt, resterende afsatte ud;alﬁer 142.364 0
Kreditorer labende drift............ccoviviiiiiiiiiiiiiiiic e 55.292 369
DataRevision, revision og regnskabsmaessig assistance...................... 45.000 15
Advokat Per Bruhn, afsat...................cooooiiiiii e, 50.000 0

477.965 1.692

12



