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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2025 for Andelsboligforeningen Birkely.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven og foreningens vedtzgter.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025, samt af foreningens aktiviteter for

regnskabséret 1. januar - 31. december 2025.

Hvidvaskloven kraver, at foreninger omfattet af loven er opmearksomme péd, om personer i
deres bestyrelse er politisk eksponerede (PEP) og derfor udger en eget risiko.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense NV den 9. april 2026

Bestyrelsen:
Anna Marie Kjelds Leif Lundgaard Laila Vad Hansen
Formand Kasserer Bestyrelsesmedlem
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Birkely

Konklusion:

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Birkely for regnskabséret 1. januar til
31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025, samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar til 31. december 2025 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nermere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uathengige af foreningen i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountans' internationale retningslinjer for revisors etiske adferd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen
Andelsboligforeningen har medtaget budgettal som sammenligningstal i budgetoversigten.
Disse budgettal har, som det ogsd fremgar af budgetoversigten, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet:

Ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser og foreningens vedtegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde
et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens
evne til at fortseette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde &rsregnskabet pd 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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Revisors ansvar:

Vores ansvar er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden
vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderlige krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke
vasentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugeren treffer pd grundlag af drsregnskabet.

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

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici, samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af interne kontrol.

- Opnér 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet péa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der, pad grundlag af det opnaende
revisionsbevis, er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspdtegning gore
opmerksom péd oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificerer vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke langere kan
fortsette driften.
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- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sdédan 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 i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Grindsted den 9. april 2026

é&\f%;- .

Gert Skjennemand
Registreret Revisor, HA - FSR Danske Revisorer

RevisionPlus ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
MNE nr. 3464
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Note

RESULTATOPGORELSE

FOR PERIODEN 1. JANUAR -31. DECEMBER

INDTAGTER:
Boligafgifter

@vrige indtaegter
INDTAGTERIALT

OMKOSTNINGER:
Ejendomsskat

Renovation

Vedligeholdelse, Ejendom
Vedligeholdelse, Grund
Generalforsamling og meder generelt
Gaver og anden repraesentation
Bestyrelseshonorar, div.
Kontingenter

Forsikringer

Revisorhonorar
Kontorholdsomkostninger
Porto og gebyrer
Hjemmeside/webhotel

@vrige udgifter
OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIERING

Finansielle indtegter
Finansielle udgifter
Laneomkostninger
FINANSIERING I ALT

ARETS RESULTAT

Der foreslies anvendt siledes:
Hensettelser til verdiregulering
Hensaettelser til vedligehold

Anvendte hensettelser til verdiregulering

Anvendte hensattelser til vedligehold
Afdrag prioritetsgeeld

Overfort resultat

Arets resultat

2025 2024
1.329.869 1.290.966
3.000 6.000
1.332.869 1.296.966
55.805 55.805
789 1.412
188.843 50.863
11.178 12.144
3.654 1.638
225 1.063
5.400 5.400
4.401 4.221
30.626 26.548
20.250 21.687
0 2.849
4.101 4.627
1.620 1.620
298 2.060
327.190 191.937
1.005.679 1.105.029
1.331.295 204.352
985.002 700.959
3.877.069 0
-3.530.776 -496.607
-2.525.097 608.422
0 4.250.000
0 96.000
2.075.000 0
0 13.230
229.856 430.514
-679.953  -4.154.862
-2.525.097 608.422
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Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER

ANLAGSAKTIVER:

Ejendom, anskaffelsessum
Op-/nedskrivninger, primo

Opskrivning ejendom, nettoprisindeksreg. 01.10.2025

Anlaegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVERIT ALT

OMSATNINGSAKTIVER:

Verdipapirer, kursverdi
Finansielle omsatningsaktiver i alt

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender, renter obligationer
Tilgodehavender i alt

Nykredit, 1776953

Arbejdernes Landsbank, 0247291
Arbejdernes Landsbank, 0504060
Arbejdernes Landsbank, 0504079
Likvider i alt

OMSATNINGSAKTIVERIT ALT

AKTIVERIT ALT

AKTIVER

Q@

2025 2024
14.496.000  14.496.000
8.946.770 0
527.902 8.946.770
23.970.672  23.442.770
23.970.672  23.442.770
159.279 7.665.798
159.279 7.665.798
6.740 6.461
0 96.519
6.740 102.980
1.103.448 974.027
119.923 174.402
123.587 123.221
237.986 237.013
1.584.944 1.508.663
1.750.963 9.277.441
25.721.635  32.720.211
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Note

EGENKAPITAL:
7 Indskud, andelsbeviser

Opskrivning ejendom, nettoprisindeksreg. 01.10.2025
Overfort resultat, primo
Andring 1 dagsveaerdi, rentesikring
Overfort resultat, aret
Afdrag pa priotitetsgeeld
Egenkapital for hensattelser

HENSATTELSER:

Hensat til veeredireguleringer
4 Hensat til fremtidig vedligeholdelse
Henszettelser i alt

8 EGENKAPITALIALT

GALD:
9 Prioritetsgeeld
5 Bank
Langfristet geeld i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Skyldig, andelshavere

Skyldige omkostninger
Afregningskonto

Kortfristet geeld i alt

GALD IALT

PASSIVER IALT

10 Sikkerhedsstillelser og eventuelforpligtelser.
11 Kontraktlige forpligtigelser og eventuelposter

Q@

2025 2024
2.899.200 2.899.200
527.902 8.946.770
1.980.456  -3.155.310
792.883 -86.656
-679.953 -4.154.862
229.856 430.514
5.750.344 4.879.656
2.175.000 4.250.000
576.188 576.188
2.751.188 4.826.188
8.501.532 9.705.844
17.151.186 5.002.573
0 17.536.377
17.151.186  22.538.950
0 434.906
11.515 17.261
55.902 23.250
1.500 0
68.917 475.417
17.220.103  23.014.367
25.721.635  32.720.211
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NOTER
2025 2024

Finansielle indtaegter
Rente indtaegter, bank 1.336 8.147
Rente indtegter, obligationer 93.628 196.205
Kurs tab/ -gevindst 1.236.331 0
Finansielle indtagter i alt 1.331.295 204.352
Finansielle udgifter
Rente udgifter, banklan 322.204 621.447
Rente udgifter, prioritetsgaeld 352.287 369.253
Rente udgifter, kontrakter 263.898 157.416
Rente udgifter, kreditorer 454 0
Indeksregulering, prioritetsgeeld 46.159 53.703
Kurs tab/ -gevindst 0 -500.860
Finansielle udgifter i alt 985.002 700.959
Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Obligationer 159.279 7.665.798
Andre vaerdipapirer og kapitalandele i alt 159.279 7.665.798
Kursverdi af obligationer udger pr. 31. december 2025 kr. 180.936.
Henszettelser til fremtidig vedligehold
Saldo primo 576.188 493.418
Arets tilgang 0 96.000
Arets afgang 0 -13.230
Finansielle indtzegter i alt 576.188 576.188

I "henszettelser til fremtidig vedligehold" som udgér kr. 576.188 indgér kr. 122.432 som
er reserveret til vejlaug. Dermed er der reelt kr. 453.756 hensat til fremtidig vedligehold.

Anden geeld

Anlagslin, Nykredit 0 13.575.706
Rentesikring, Nykredit 0 3.960.671
Anden geeld i alt 0 17.536.377
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@
NOTER

Fast ejendom
Kontant ejendomsverdi pr. 1. oktober 2025 udger kr. 23.970.672
Heraf grundveerdi kr. 12.440.000
Indskud fra andelshaverne antal stk. pr. andel I alt
Boligtype 85 kvm 4 150.000 600.000
Boligtype 95 kvm 10 161.200 1.612.000
Boligtype 105 kvmm 4 171.800 687.200

2.899.200

Kursveaerdi af andelene pr. 31. december 2025
Ved opgerelse af foreningens formue ansattes ejendommen i henhold til Lov om andels-
boligforeninger og andre boligfellesskaber § 5 stk. 2, punkt a - d.

Bestyrelsen vurderer, at ansattelsen ber ske med wudgangspunkt 1 den offentlige
ejendomsvurdering med nettoprisindeksering. Efterfalgende er vist beregninger efter

Offentlig

ejendomsveerdi
Egenkapital 8.501.532
Hensettelse til vaerdiregulering -2.175.000
Hensettelse til vedligehold -576.188
Nominel obligationsverdi, tilbagefort -159.279
Kursverdi af obligationer, fremfort 180.936
Nominel pantebrevsgald, tilbagefort 17.151.186
Kursverdi af prioritetsgaeld, fremfort -16.462.662
Beregnet egenkapital 1 alt 6.460.525
Nominel andelskapital 2.899.200
Maksimal kurs pr. kr. 100 andel udger 223

Generalforsamlingens prisfastsattelse er bindende.
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NOTER
Andelenes vaerdi m? Nominelt Kursvaerdi
Boliger, 4 stk. a 85,0 150.000 334.260
Boliger, 10 stk. & 95,0 161.200 359.218
Boliger, 4 stk. & 105 171.800 382.839

Dertil kan tilleegges et belob svarende til det af den enkelte andelshavers dokumenterede
atholdte forbedringsudgifter veardiansat til anskaffelsesprisen med fradrag af eventuel
vardiforringelse pa grund af alder eller slitage.

Pantebrevs
Prioritetsgaeld restozeld Kursvardi
Nykredit 2,6216%, hovedstol kr. 2.400.000,
restlgbetid 29 ar og 6 mdr. 2.387.186 2.410.287
. o .

Nylfredlt 3,5%, hovedstol kr. 14.764.000, restlabetid 14.764.000 14.052.375
30 ar og 3 mdr.

17.151.186 16.462.662
Prioritetsgeeld til betalingen efter et ar 17.096.111
Prioritetsgeld til betalingen indenfor et ar 55.075

17.151.186

Sikkerhedsstillelser og eventuelforpligtelser
Der er hos andelsboligforeningen afgivet erkleringer om adkomst med henblik pd den enkelte
andelshavers mulighed for pantsatning af sit andelsbevis.

Pant i andelsboligforeningens ejendom
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendom.
Regnskabsmassig vaerdig af pantsat ejendom 14.496.000

Kontraktlige forpligtigelser og eventuelposter

Modtaget stotte

Foreningen har modtaget stotte fra staten og kommunen til etablering af andelsboligforeningen.
Af denne stotte kan kr. 3.766.942,60, jfr. §160 k i lov om almene boliger, kraves tilbagebetalt

ved salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlagning med en anden
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NOGLEOPLYSNINGSSKEMA

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primart udregnet pa baggrund af
arealer. I arsregnskabet for Andelsboligforeningen Birkely, anvendes andels-indskudene som
fordelingsnegle, og de arealbaserede negletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke

nedvendigvis til de, der konkret gelder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede negleoplysninger

I bilag til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en rekke negleoplysninger om
foreningens ekonomi, der skal optages som note til drsregnskabet. Disse negleoplysninger

folger her:

Antal Kvm
Andelsboliger 18 1.708
Erhvervsandele 0 0
Boliglejemal 0 0
Erhvervslejemal 0 0
Ovrige lejemal (kaeldre, garager m.v.) 17 230
Boligareal 1 alt 35 1.938
Ved opgerelse af andelsafgiften anvendes det oprindelige indskud som fordelingstal.
Ved opgerelse af boligafgiften anvendes det oprindelige indskud som fordelingstal.
Andelsboligforeningen er stiftet Ar 1992
Ejendommene er opfort Ar 1992
Andelshaver hafter ikke for mere end der er betalt for andelen.
Ved opgerelse af andelsvardien benyttes den offentlige vurdering.

Kr. Kr. pr. kvim
Kontant ejendomsverdi ultimo aret 23.970.672 12.369
Generalforsamlingsbestemte reserver 2.751.188 1.420
Reserver 1 procent af ejendomsverdien 11,48%
Ja Nej

Andelsboligforeningen har modtaget offentligt tilskud, som skal X
tilbagebetales ved foreningens opher.
Foreningens ejendom er ikke palagt tilskudsbestemmelser, jf. X
lov om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)
Der er ikke tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa X

foreningens ejendom.
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NOGLEOPLYSNINGSSKEMA
Kr. pr. kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig kvm. 779
Erhvervslejeindtaegter 0
Boliglejeindtegter 0

Andelsboligforeningens drift
Kr.1alt Kr. pr. kvm

Arets overskud for afdrag 2023 -116.346 -68
Arets overskud for afdrag 2024 608.422 356
Arets overskud for afdrag 2025 -2.525.097 -1.478
Foreslédet andelsverdi i gennemsnit
pr. andels-kvm (1.904)
Gzld - oms®tningsaktiver i gennemsnit
pr. andels-kvm 9.057
Ejendommens tekniske vaerdi i gennemsnit
pr. andels-kvm 7.153

Kr. pr. kvm
Vedligeholdelse, lobende pr. andels-m2 2023 9
Vedligeholdelse, labende pr. andels-m2 2024 7
Vedligeholdelse, lobende pr. andels-m2 2025 45

Der er ikke atholdt vedligeholdelsesudgifter til genopretning/renovering.

Vedl., genopretning og renovering pr. andels kvm, 2023 0
Vedl., genopretning og renovering pr. andels kvm, 2024 29
Vedl., genopretning og renovering pr. andels kvm, 2025 72
Friveerdi (geldsforpligtielser ssmmenholdt med ejendommes 28%

regnskabsmaessige vaerdi) udger

Kr.1alt Kr. pr. kvm

Betalte afdrag 2023 425.940 249
Betalte afdrag 2024 430.514 252
Betalte afdrag 2025 229.856 135
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BUDGET OVERSIGT
FOR 2025 OG 2026
Ej revideret
Realiseret Budget
2025 2025 2026

INDTAGTER:
Boligafgifter 1.329.869 1.329.611 1.369.499
Ovrige indtaegter 3.000 0 0
INDTAGTER IALT 1.332.869 1.329.611 1.369.499
OMKOSTNINGER:
Ejendomsskat 55.805 102.786 56.726
Renovation 789 3.000 3.000
Vedligeholdelse, Ejendom 188.843 13.892 50.000
Vedligeholdelse, Grund 11.178 5.000 15.000
Generalforsamling og meder generelt 3.654 3.000 3.500
Gaver og anden reprasentation 225 2.000 1.500
Bestyrelseshonorar, div. 5.400 5.500 5.500
Kontingenter 4.401 5.000 5.000
Forsikringer 30.626 27.500 32.000
Revisorhonorar 20.250 20.500 21.000
Kontorholdsomkostninger 0 3.000 3.000
Porto og gebyrer 4.101 2.500 5.000
Hjemmeside/webhotel 1.620 2.000 2.000
Ovrige udgifter 298 2.500 2.500
OMKOSTNINGER I ALT 327.190 198.178 205.726
RESULTAT FOR PRIORITETSYDELSE 1.005.679 1.131.433 1.163.773
Finansielle indtegter 1.331.295 191.717 177.574
Finansielle udgifter 985.002 1.259.545 1.258.892
Laneomkostninger 3.877.069 0 0

-3.530.776  -1.067.828  -1.081.318
ARETS RESULTAT -2.525.097 63.605 82.455
Overskudsfordeling:
Hensettelser til vedligehold 0 96.000 96.000
Anvendte hensattelser til vaerdiregulering 2.075.000 0 0
Anvendte hensattelser til vedligehold 0 13.892 14.587
Afdrag prioritetsgeeld 229.856 439.573 445.573
Overfort resultat -679.953 -458.076 -444.531

-2.525.097 63.605 82.455
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Birkely for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser
fra regnskabsklasse B, andelsboligloven samt foreningens vedtagter.

Formélet med arsrapporten er, at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter
for regnskabséret, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er
tilstreekkelig.

Endvidere er formadlet at give kraevede negleoplysninger, oplysning om andelens vardi og
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgorelse / Budgetoversigt

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af budgetoversigten, er medtaget for at
vise afvigelser mellem budgetterede og realiserede belob og dermed vise, hvorvidt de
opkraevede boligafgifter 1 henhold til budgettet har veret tilstraekkelige til at daekke de
realiserede omkostninger.

Indtaegter
Boligafgift fra andelshavere vedrerende regnskabsperioden indgér 1 resultatopgerelsen.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestér
af ejendoms- og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og
foreningsomkostninger m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrerer regnskabsperioden. Finansielle indtegter bestar af renter af bankindestdender og
eventuelle andre indestadender.

Finansielle omkostninger bestir af renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgaeld,
laneomkostninger og kurstab ved optagelse/ indfrielse/ omlaegning af lan (prioritetsgaeld),
indeksregulering af restgelden vedrerende indekslan, renter af bankgaeld og kreditter, negative
renter af bankindestaende, samt betalinger pa en rentesikringsaftale (renteswap).

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat
skal anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere til veerdiregulering med henblik pé
at fastholde en stabil andelskrone. Det fremgéir ogsd, hvis der 1 arets lgb er anvendt og
omkostningsfort beleb, der 1 tidligere &r er reserveret til vaerdiregulering.
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Likviditetsresultat

Opgoerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner
(fx afskrivninger, indeksregulering af indeksldn, driftsferte kurstab (eller amortisering af
kurstab og laneomkostninger) og med fradrag af &rets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen
illustrerer om den opkrevede boligafgift er tilstraeekkelig til at dekke foreningens betalte
prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) verdiansettes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet
med tilleeg af senere forbedringer og med fradrag af eventuelle nedskrivninger.

Ejendommen reguleres efterfolgende jf. nettoprisindeksreguleringen.

Hvis der er indikationer pd, at ejendommen er faldet i1 vaerdi, udarbejdes en nedskrivningstest.
Ejendommen nedskrives til genindvindingsvardi, som er den hgjeste verdi af en forventet
nettosalgspris og en beregnet kapitalveerdi. Kapitalverdi er nutidsvaerdien af de fremtidige
nettoindbetalinger, som ejendommen pa balancedagen forventes at indbringe ved fortsat
benyttelse 1 den nuvarende funktion.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter under aktiver, omfatter omkostninger afholdt vedrerende det
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestér af indestdende 1 bank.

Egenkapital
"Andelsindskud" fra foreningens medlemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat fra tidligere &r, samt den restandel af
arets resultat, der ikke er disponeret til andre formal (fx. reserve til vedligeholdelse og
vaerdiregulering). Endvidere indeholder posten tillegsverdi ved nyudstedelse af andele,
@ndringer 1 basisvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) og kursregulering af
prioritetsgeld. 1 posten fragir beleb, der er overfort til andre reserver, herunder reserverede
belob til imedegielse af vardiforringelse af foreningens ejendom mv. Posten kan ogsa
indeholde belegb, som er overfort fra andre reserver.
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"Andre reserver" omfatter reserverede beleb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imedegéelse af
vardiforringelse mv.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre
storre reservationer overfores direkte fra egenkapitalposten "overfort resultat" og indgar séledes
ikke 1 resultatdisponeringen.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved lanoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Ldneomkostninger ved ldnoptagelse indregnes 1
resultatopgerelsen. 1  efterfolgende  perioder  veardianszttes  prioritetsgelden  til
pantebrevsrestgelden, som er oplyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgeeldens
pantebrevsrestgald indregnes direkte pa egenkapitalen under posten "Overfort resultat".

Til beregningen af andelskronen tilbagefores pantebrevsrestgaelden, hvorefter kursvaerdien som
er oplyst af realkreditinstituttet fremfores.

Ovrige gaeldsforpligtelser
Ovrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, verdiansattes til
nominel verdi.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke 1 balancen, men oplyses alene i
noterne.

Nogleoplysninger
Nogleoplysningerne, der fremgér af noterne.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af noterne.

Ved opgerelsen af andelsverdien skal der foretages en rekke justeringer af de belegb, der
fremgar af arsregnskabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvardien skal opgeres efter
reglerne 1 andelsboligloven og foreningens vedtaegter, mens &rsregnskabets balance og
resultatopgerelse skal opgeres efter reglerne i1 arsregnskabsloven. Afhengig af den valgte
regnskabspraksis vil der ofte vere vesentlige justeringer i vardien af foreningens ejendom og
prioritetsgelden, samt i en eventuel aftale om rentesikring (renteswap).

"Andre reserver" i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens
ejendom, reserve til imedegielse af verdiforringelse af ejendommen, samt reserve for
Grundejernes Investeringsfond. I henhold til vedtegternes § 30 indgar disse reserver ikke i
beregningen af andelsvaerdien.

Revision Plus ApS ¢ Engseparken 85 ¢ 7200 Grindsted « TIf. 27 14 88 81
Email: info@rpgs.dk « Reg.nr. 8210 Kontonr. 627 045 05 10 « Cvr. 10 87 57 81



19 [ )

F1 Ejendommens vurderingsprincip og vaerdi Seet kryds

Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsverdien:

Anskaffelsesprisen
Valuarvurdering
Offentlig vurdering X
Kr. Gns. kr. pr. kvm
F2 Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 23.970.672 12.369
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 2.751.188 1.420
Gns. kr. pr. andels-kvm pr. ar
H1 Boligafgift 779
Teknisk andelsverdi Gns. kr. pr. andels-kvm
K1 Andelsveardi -1.904
K2 Geld - omsatningsaktiver 9.057
K3 Teknisk andelsverdi 7.153
Vedligeholdelse Ja Nej
L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering X
Friveerdi %
Friveerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med
P ejendommens regnskabsmeessige veerdi) 28%
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