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Arsrapport for perioden 1/7 2022 - 30/6 2023

Anvendte regnskabsprincipper

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabslovens bestemmelser
for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 12, § 6, stk 2 og 8, samt foreningens vedtasgter.

Resultatopggreisen

Resultatopgarelsen er praesenteret efter andelsboligforeningens ensker om indhold og opstillingsme-
tode.

Boligafgifter og andre indteegter, der vedrarer regnskabsperioden indtaegtsferes i resultatopgarelsen.
Udgifter der vedrarer regnskabsperioden udgiftsferes i resultatopgerelsen.

Periodisering
Alle vaesentlig poster i resultatopgerelsen er periodiseret.

Balancen

Grunde og bygninger
Grunde og bygninger er optaget i regnskabet til anskaffelsessum jfr. byggeregnskab.

Byggeregnskabet er godkendt af det offentlige.
Der afskrives ikke pa ejendommen og redskabsskuret.

Det bar bemeerkes, at ejendommens bogfarte vaerdi ikke ngdvendigvis er lig med ejendommens han-
delsveerdi.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgeelden males til pantebrevsrestgaeiden.

Andre geeldsposter males til nominel veerdi.

Andelskronen
Andelskronen opgeres med udgangspunkt i lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.

Reservationer til vedligeholdelse af ejendommen.

Generalforsamlingen beslutter arets reservationer og forbrug heraf.

De samlede reservationer ved arets udgang er en del af egenkapitalen, belabet medregnes ikke ved
beregning af andelskronevaerdien.
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Ledel regns ni

Bestyrelsen erklgerer at arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens og
vedtesgtemnes krav til regnskabsafizeggelse.

Bestyrelsen har i dag behandiet og vedtaget arsrapporten for 2022/23.

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Malgv, den 07. september 2023

Bestyrelse:

ars-Henrik Nielsen / Elin Merete Jensen
Bestyrelsesmediem

Per Rasmussen Kamilla Egefelt Holm Jakob Jespersen”
Kasserer Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmediem
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Revisionspategning

Til andelshaverne i A/B @sterhej Park

Jeg har revideret arsregnskabet for A/B @sterhgj Park for regnskabsaret 1. juli 2022 — 30. juni 2023
omfattende ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgarelse og noter. Arsregnskabet afleegges efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og afleegge et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og
opretholdelse af interne kontrolier, der er relevante for at udarbejde og aflaegge et arsregnskab, der
giver et retvisende billede uden vasentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes besvig-
elser eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis og udgvelse af
regnskabsmaessige skan, som er rimelig efter omstandighederne.

Revisors ansvar og den udforte revision

Mit ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundiag af min revision. Jeg har udfart
min revision ud fra veesentlighed og risiko, med henblik pa at opna hgj grad af sikkerhed for, at ars-
regnskabet ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der er anfort i
arsregnskabet. De valgte handlinger afheenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl.
Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for andelsboligforeningens
udarbejdelse og aflazggelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede, med henblik pa at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke med det formal at ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere stillingtagen til, om den af ledelsen anvendte regnskabspraksis er passende, om de af
ledelsen udavede regnskabsmaessige skan er rimelige samt en vurdering af den samlede praesenta-
tion af arsregnskabet.

Det er min opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for min
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Uafhaengighed

Jeg erkleerer, at jeg er uafhaengig og ikke har gkonomisk interesse i foreningen.

Konklusion

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt at resultatet af foreningens aktiviteter og penge-
stramme for regnskabsaret 1. juli 2022 — 30. juni 2023 er i overensstemmelse med arsregnskabs-

loven.

Smagrum, den 08. september 2023

Evan Klarholt

For7!gsvalgt revisor
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Andelsboligforeningen Dsterhgj Park

Resultatopgerelse for perioden 1/7 2022 - 30/6 2023

Indtagter

Boligafgift + Faellesbidrag
Kabel TV

Aconto vandafgift

Andre indteegter

Indtzegter i alt

Udgifter

Skatter, incl renovation
El, udendgrsbelysning
Forsikringer
Administration incl revisor
Bestyrelsesudgifter
Fester og arrangementer
Blomster og gaver
Reparation og vedligeholdelse
Fzelleshus

Vaskeri
Periodeforskydning
Vandforbrug

Kabel-TV indevaerende ar

Udgifter i alt

Arets resultat far finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger:

Finansielle indteegter

Finansielle udgifter

Finansielle omkostninger i alt

Arets resultat i alt

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:

Overfart til "reserveret til vedligeholdelse af ejendommen”:

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse

Anvendt af reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Overfart restandel af arets resultat til egenkapital

Disponeret i alt

Likviditets resulat:

Arets resultat

Kurstab og laneomkostninger ved ldneomlaegning
Betalte prioritetsafdrag

Afskrivning

Likviditets resultat i alt

Side 6
2022/23 Budget 2021/22
€] revideret
1.334.364 1.441.000 1.255.736
81.490 80.000 76.938
78.981 85.000 92.741
9.596 0 7.659
1.504.431 1.606.000 1.433.074
468.075 465.000 440.489
3174 5.000 3.086
37.400 38.000 35.490
101.599 50.000 75.390
9.265 18.000 16.877
13.526 20.000 13.738
2.200 2.000 1.294
109.711 103.000 289.537
8.881 10.000 1.443
4,257 10.000 13.603
0 5.000 0
71.453 85.000 91.493
80.754 80.000 76.256
910.295 891.000 1.059.596
594.136 715.000 373.478
11.966 0 0
100.707 100.000 107.260
88.741 100.000 107.260
505.395 615.000 266.218
400.000 400.000 50.000
500.000 0 1.500.000
24.000 - 0 - 110.691
370.605 215.000 -1.173.091
505.395 615.000 266.218
505.395 615.000 266.218
0 0 0
0 0 0
0 0 0
505.395 615.000 266.218
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Andelsboligforeningen @sterhaj Park

Anlzegsaktiver

Grund og bygninger
Driftsmidler

Anlzegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Egenkapital

Andelsindskud
Overfort resultat

Egenkapital fgr reservationer

Balance pr. 30. juni 2023

Aktiver

Passiver

Andre reserver (generalforsamlingsbestemte)
Reserveret til impdegaelse af vaerdiforringelse
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Egenkapital i alt
Langfristet gzeld

Geaeld til realkreditinstitutter
Langfristet geeld i alt

Kortfristet gzeld

Leverandarer af varer og tjienesteydelser

Anden geeld
Kortfristet geeld i alt
Geeldialt

Passiver i alt

Side 7

19.228.512
0

19.228.512

12.322
22.993

35.315

3.060.305

3.095.620

22,324.132

3.781.877
- 1.495.603

2.286.274
2.000.000
10.031.532

14.317.806

7.064.000

7.064.000

46.259
_896.067

—942.326

_8.006.326

22.324.13
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Noter til regnskabet

1. Administration

Porto, gebyrer, opkraevnings- og EDB gebyr
Administration (LOV Regnskabsservice ApS)
Revision incl generalforsamling og trykning mv
Byggekonsulent vedr vedligeholdelsesplan

Administration i alt

2. Reparation og vedligeholdelse

Maler

Snedker og temrer (Inddeekning)

Blikkenslager og smed (fuger) *

Blikkensalger og smed (spuling af kloakledning)
Gardsplads og vej mm

Gasanlzeg, service

Feelleshus

Feelles areal (Hvepsebo mv)

Anden vedligeholdelse

Reparation og vedligeholdelse i alt
* Anvendt af hensaettelserne
Blikkenslager og smed (fuger)

Anvendt af hensaettelserne

3. El forbrug

Samlet EL udgift i regnskabsaret
- Refusion SPIRII

- Andel udebelysning

EL forbrug il fordeling

50% EL forbrug vaskeri
50% EL forbrug feelleshus

EL forbrug i alt

Side 8

11.296
21.065
22.800

46.438

101.599

980
26.800
24.000

1.400
5.084
44.604
778
5.907

158

109.711

24.000

24.000

17.609
8.999

3.174

5.436

2.718

2.718

5.436
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Noter til regnskabet

4. Fzelleshus

Indtaegter 5.360
El, 50% jfr. note 3 - 2718
Gas, 20% af kr. 7.950 - 1.590
Vand, 25% af kr. 3.735 - 934
Rengering - 1503
Smaanskaffelser, Feelleshus - 7.496
Resultat vedr. Feelleshus i alt (underskud) - 8.881
5, Vaskeri

Indteegter 11.457
El, vaskeri, 50% jfr note 3 - 2718
Gas, vaskeri, 80% - 6.360
Vand, vaskeri 75% - 2801
Omkostninger vaskeri, rep af derlas i vaskemaskine - 3835
Resultat vedr. vaskeri i alt (underskud) - 4257

6. Andre indtaegter

Fraveer arbejdsdage 7.596
@vrige indteegter vedr. salg af boliger 2.000
Andre indteegter i alt 9.596

7. Grund og bygninger

Ejendommens anskaffelsessum udger kr. 19.228.512
Anskaffelsessum jvf. byggeregnskab 19.215.524
Forbedringer, overdaskning, indgange og ventilation feelleshus 12.988
Grund og bygninger, anskaffelsessum i alt 19.228.512

8. Driftsmidler

Driftsmidler 1/7 2022 (Traktor) 36.500
Driftsmidler tilgang 30/6 2023 0
Driftsmidler i alt 30/6 2023 36.500
Afskrivning driftsmidler, 1/7 2022 36.500
Afskrivning i dret 0
Afskrivning i alt 30/6 2023 36.500

Saldo driftsmidler i alt 30/6 2023 0
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Noter til regnskabet

9. Andre tilgodehavender

Tilgodehavender vedr. regulering af indbetalt aconto GAS
Afsat renter aftaleindskud

Andre tilgodehavender i alt

10. Likvide beholdninger

Nordea, foreningskonto
Nordea, pluskonto
Nordea, aftaleindskud
Nykredit

Likvide beholdninger i alt

11. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 1/7 2022
Reserveret til vedligeholdelse pr. 30/6 2023

Reserveret til vedligeholdelse pr. 30/6 2023, ekstraordineert
Reserveret til vedligeholdelse i alt

AEndringer af reserveret til vedligeholdelse af ejendommen jfr. Note 2

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen pr. 30/6 2023

Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse

Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse pr. 1/7 2022
Reserveret til imadegaelse af veerdiforringelse pr. 30/6 2023

Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse i alt
AEndringer af reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse

Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse pr. 30/6 2023

Side 10

1.353
10.969

12.322

1.458.821
997
1.400.000
200.486

3.060.304

9.655.532
400.000
0

10.055.532

24.000

10.031.532

1.500.000
—500.000

2.000.000

0

2.000.000
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Noter til regnskabet

12. Geeld til kreditinstitutter — Nykredit

Side 11

Restgaeld Indfrielse/ Renteudgift Restgeeld Kursveerdi

1/7 2022  Optagelse 30/6 2023 ultimo

Obl. Lan 10 __7.064.000 0 7.064.000 4.673.613
Samlet 7,064,000 0 7.064.000 4.673.613
1. &rs afdrag 0

Kreditforeningslan nr. 10 er et 30-arigt obligationslan med 10 ars afdragsfrihed og en fast arlig rente
pa 1,00%. Der pabegyndes afdrag pa lanet i december 2030. Restlgbetiden pa lanet er 27 1/2 ar.

Der er tinglyst prioritetsgeeld i ejendommen pa kr. 7.064.000. Herudover er der et ejerpantebrev pa kr.
22.300.000,00 samt et afgiftspantebrev pa kr. 146.000. Ejendommens vaerdi pa kr. 19.228.512 er lagt
til sikkerhed for gaeldsposter opfert under "Gzeld til realkreditinstitutter” pa i alt kr. 7.064.000.

Finansielle omkostninger.

Renter og biddrag, Nykredit
Renteudgifter bank

Finansielle omkostninger i alt

13. Finiansielle indtsegter

Renteindtaegter, bank
Renteindtaegter, aftalekonto afsat

Finansielle indteegter i alt

14. Leveranderer af varer og tienesteydelser

Afsat EL udgifter OK

Afsat Gas udgifter

Afsat diverse udgifter

Afsat til revisionshonorar, incl. moms

Afsat til bogfering og administration, incl. moms

Skyldige omkostninger i alt

15. Anden geeld
Mellemregning vedr salg

Anden geeld i alt

98.896

1.811

100.707

997

10.969

11.966

1.012
44

318
22.800

22.085

46.259

896.067

896.067
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Noter til regnskabet

16. Forpligtelser

| folge eendring af den 12. juni 2013 i lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber skal
det hermed oplyses, at Andelsboligforeningen @sterhgj Park, ved en eventuel oplgsning af
andelsboligforeningen pr. 31/12 2022, kan kraeves at tilbagebetale kr. 6.667.472,40 som foreningen
har modtaget i statte fra staten og/eller kommunen. Til orientering udger den kommunale andel kr.
666.747,20.

17. Forsikringsdaskning

| henhold til vedteegternes § 31.5, er der, som sikkerhed for bestyrelsesmedlemmernes gkonomiske
ansvar overfor andelsforeningens medlemmer og tredjemand, tegnet saedvanlig ansvarsforsikring
med en forsikringssum pa kr. 1.500.000 pr. skade.

18. Sikkerhedsstillelser

Der er ingen yderligere sikkerhedsstillelser i regnskabet andet end de i note 12 og 17 oplyste.
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Noter til regnskabet

19. Nggletal

Nagletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Jsterhgj Park anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og
de arealbaserede nagletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gzelder
for den enkelte andelshaver.

Lovkraevende nggleoplysninger:
I bilag 1 til bekendtgarelse nr. 1539 af 16. december 2013 er opregnet en reekke nggleoplysninger om

foreningens skonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggletalsoplysninger falger
her:

Oplysninger i skemaet er opgjort pr. 30-06-23 |

1 Grundlzeggende oplysninger om andelsboligforeningen

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr 30-06-23

Léneoplysning;' i_afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr. ] 30-06-2_3

Seneste regnskabsperiode 01-07-2022 - 30-06-2023

B Antal BBR Areal |
m2

B1  Andelsboliger 20 | 1852

B2 | Erhvervsandele

B3 Bo_liglejemél

B4 | Erhvervslejemal

B5 |@vrige lejemal, keeldre, garager mv

B6 |lalt -
Cc Saet kryds Boligernes Boligernes Det Andet
areal (BBR) | areal (anden | oprindelige
| kilde) indskud
C1 | Hvilket fordelingstal benyttes ved i X
_opgazlse af andelsveerdien ?
C2 | Hvilket fordelingstal benyttes ved ' X
opgwrelse af boligafgiften ? J

C3 | Hvis andet, beskrives fordelingsnzglen her:
Fordeles i forhold til m2 med 50% og 1/20 pr. bolig af de resterende 50%

D1 |Foreningens stifte_lsesér 1987

D2 |Ejendommens opfzreliesér 1989




Andelsboligforeningen @sterhgj Park

Side 14

E  Ja Nej
E1 | Haefter andelshaverne for mere end deres indskud ? | X
E2 | Huvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
|
F_ Seet kryds Anskaffelses- Valuar- | 6ffentlig
| prisen vurdering vurdering
F1 | Anvendt vurderingsprincip til beregning af X
andelsvaerdien
Kr. Gns. kr. pr.
m2
F2 |Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 37.000.000 19.978
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 12.031.532 6.496
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsveerdi 32,52%
G— Ja Nej
G1 | Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X
tilbagebetales ved foreningens oplasning ? o
G2 | Erforeningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om X
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. oktober 2009)
G3 | Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa | X
foreningens ejendom ? |
H | Gns. kr. pr.
andels-m2
pr. ar
H1 |Boligafgift 720
H2 |Erhvervslejeindteegter B _0
H3 |Boliglejeindteegter B 0
J B 2020/2021 2021/2022 | 2022/2023
Arets overskud (fer afdrag), gns. kr. pr. andels- 176 144 273
m2 (sidste 3 ar)
K Gns. kr. pr.
andels-m2 |
| — e |
K1 | Andelsveerdi 1.234 |
K2 | Geeld — omseaetningsaktiver 2.652
K3 _Teknisk andelsveerdi 3.886
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M 2020/2021 2021/2022 - 2022/2023 |
M1 |Vedligeholdelse, lezbende (gns. kr. pr. m2) 33 156 | 59
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0

(gns. kr. pr. m2)
M3 |Vedligehold, i alt (kr. pr. m2) 33 166 59

— — = — =1
P % |

Friveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 58,36% |
regnskabsmeaessige veerdi) |

R 2020/2021 | 2021/2022 | 2022/2023

Arets afdrag pr. andels-m2 (sidste 3 ar) 0 0 0
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Noter til regnskabet

20. Fastfrysning af valuarvurdering.

Side 16

Der foreligger en valuarvurdering afgivet forud for den 1. juli 2020 og vurderingen er gyldig den 1. juli

2020.

Denne vurdering er fastfrosset pr. 30/6 2023 og frem, og vil i kommende ar, jvi. lov om

andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber §5 stk.3, kunne blive anvendt som grundlag for
fastseettelsen af ejendomsvaerdien i opgerelsen af andelsvaerdien indtil ny valuarvurdering vaelges.

21. Beregning af andelenes maximale salgsvaerdi

Andelsindskud 3.781.877
Offentlig vurdering af ejendommen pr. 1/10 2020 28.000.000
Valuar vurdering af ejendommen pr. 30/6 2019, fastfrosset 37.000.000
Veerdimetode Anskaffelses- Offentlig Valuar-

sum kontantveerdi vurdering
Regnskabsmeessig egenkapital fer reservationer 2.286.274 2.286.274 2.286.274
Ejendommens anskaffelsessum (minus) - 19.228.512 - 19.228.512
Ejendommens veerdi, vurderet (plus) + 28.000.000 + 37.000.000
Prioritetsgeeld, restgeeld (plus) + 7.064.000 +  7.064.000
Prioritetsgeeld, kontant (minus) - 4.673.613 - 4.673.613
Veerdi til fordeling 2.286.274 13.448.149 22.448.149
Andelskroneveerdi 0,6045 3,5559 5,9356
Type 66 1  opr. indskud kr. 136.188 82.330 484.277 808.373
Type 74 4  opr. indskud kr. 151.275 91.451 537.926 897.925
Type 84 2  opr. indskud kr. 173.090 104.639 615.499 1.027.413
Type 88 1  opr. indskud kr. 180.837 109.322 643.047 1.073.397
Type 91 2  opr. indskud kr. 185.730 112.280 660.446 1.102.441
Type 103 4  opr. indskud kr. 210.603 127.317 748.893 1.250.080
Type 104 4  opr. indskud kr. 212.845 128.672 756.865 1.263.388
Type 109 1 opr. indskud kr. 224.058 135.451 796.738 1.329.945
Type 110 1 opr. indskud kr. 224.262 135.574 797.463 1.331.156



