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Arsrapport for perioden 1/7 2023 - 30/6 2024

Anvendte regnskabsprincipper

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

Resultatopgerelsen

Resuitatopgarelsen er preesenteret efter andelsboligforeningens ansker om indhold og opstillingsme-
tode.

Boligafgifter og andre indtzegter, der vedrarer regnskabsperioden indtazgtsfares i resultatopgerelsen.
Udgifter der vedrarer regnskabsperioden udgiftsfares i resultatopggrelsen.

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 pantebrevsrestgaelden.

Andre gaeldsposter méles til nominel veerdi.

Andelskronen
Andelskronen opggres 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 andelskroneveerdien.
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Isen egnin

Bestyrelsen erkleerer at arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens og
vedtaegternes krav til regnskabsafleeggelse.

Bestyrelsen har i dag behandlet og vedtaget arsrapporten for 2023/24.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Malgv, den 03. september 2024

Bestyrelse: s
57
ik Ni Seren Holm '
Bestyrelsesmedlemn/”,

Per Rasmussen ' Steffen Qvist
Kasserer Bestyrelsesmediem Bestyrelsesmediem
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Revisionspategning

Til andelshaverne i A/B @sterhej Park

Jeg har revideret arsregnskabet for A/B @sterhaj Park for regnskabsaret 1. juli 2023 — 30. juni 2024
omfattende ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgerelse 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 kontroller, der er relevante for at udarbejde og aflegge et arsregnskab, der
giver et retvisende billede uden vaesentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes besvig-
elser eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigtsmeessig regnskabspraksis og udevelse af
regnskabsmaessige sken, som er rimelig efter omsteendighederne.

Revisors ansvar og den udferte revision

Mit ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag 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 belab og oplysninger, der er anfart i
arsregnskabet. De valgte handlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen
for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl.
Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for andelsboligforeningens
udarbejdelse og aflaeggelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede, med henblik pa at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 udgvede regnskabsmazessige sken er rimelige samt en vurdering af den samlede prassenta-
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.

Uafhangighed

Jeg erkleerer, at jeg er uafhaangig 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 2024 samt at resultatet af foreningens aktiviteter og penge-
stramme for regnskabsaret 1. juli 2023 — 30. juni 2024 er i overensstemmelse med arsregnskabs-

loven.

Smerum, den 04. september 2024

yyﬁff’@

=]

Evan Klarbolt

Foreni/ngsvalgt revisor
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Resultatopgerelse for perioden 1/7 2023 - 30/6 2024
Indtagter 2023/24 Budget 2022/23
g revideret
Boligafgift + Feellesbidrag 1.497.316 1.610.000 1.334.364
Kabel TV 84.514 80.000 81.490
Aconto vandafgift 74.827 85.000 78.981
Vaskeri 3.687 0 0
Andre indtaegter 15.540 0 9.596
Indtaegter i alt 1.675.884 1.775.000 1.504.431
Udgifter
Skatter, incl renovation 487.859 490.000 468.075
El, udendgrsbelysning 3.763 5.000 3.174
Forsikringer 46.726 40.000 37.400
Administration incl revisor 74.950 52.000 101.599
Bestyrelsesudgifter 4.740 19.000 9.265
Fester og arrangementer 13.283 21.000 13.526
Blomster og gaver 2.650 2.000 2.200
Reparation og vedligeholdelse 328.776 106.000 109.711
Faelleshus 8.508 10.000 8.881
Vaskeri V] 10.000 4257
Vandforbrug 74.438 85.000 71.453
Kabel-TV indevaerende ar 86.845 80.000 80.754
Afskrivning, affaldsskur 8.638 0 0
Udgifter i alt 1.141.176 920.000 910.295
Arets resultat far finansielle omkostninger 534.708 855.000 594.136
Finansielle omkostninger:
Finansielle indteegter 38.066 0 11.966
Finansielle udgifter 98.896 100.000 100.707
Finansielle omkostninger i alt 60.830 100.000 88.741
Arets resultat i alt 473.878 755.000 505.395
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:
Overfort til "reserveret til vedligeholdelse af ejendommen”:
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 415.000 415.000 400.000
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen, ekstraordinaert  200.000 0 0
Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse 0 0 500.000
Anvendt af reserveret til vedligeholdelse af ejendommen - 261.156 - 0 24.000
Overfort restandel af arets resultat til egenkapital 120.034 340.000 370.605
Disponeret i alt 473.878 755.000 505.395
Likviditets resulat:
Arets resultat 473.878 755.000 505.395
Kurstab og lAneomkostninger ved laneomlaegning 0 0 0
Betalte prioritetsafdrag 0 0 0
Afskrivning 8.638 0 0
Likviditets resultat i alt 482.516 755.000 505.395
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Andelsboligforeningen @sterhaj Park

Anleegsaktiver

Grund og bygninger
Driftsmidler

Anleegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Egenkapital

Andelsindskud
Overfort resultat

Egenkapital far reservationer

Balance pr. 30. juni 2024

Aktiver

Passiver

Andre reserver (generalforsamlingsbestemte)
Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Egenkapital i alt
Langfristet geeld

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristet geeld i alt

Kortfristet gaeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden ga=ld
Kortfristet geeld i alt
Geeld i alt

Passiver i alt

Side 7

19.228.512
393.006

19.621.518

513
21.687

—22.200

2.845.150

2.867.350

22.488.868

3.781.877
- 973.923

2.807.954
2.000.000
10.385.376

15.193.330

—7.064.000

7.064.000

134.501
—97.037

231.538

_1.295.538

22.488.868
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Noter til regnskabet

1. Administration

Porto, gebyrer, opkreevnings- og EDB gebyr
Administration (LOV Regnskabsservice ApS)
Revision incl generalforsamling og trykning mv
Advokat

Administration i alt

2. Reparation og vedligeholdelse

Maler

Snedker og temrer (rep og besigtigelse af branddare)
Blikkenslager og smed (rep af radiator, vandlas og termostat)
EL installater (div elartikler)

Gardsplads og vej mm (rep fejemaskine, braendstof mv)
Gasanlaeg, service

Feelleshus

Fzelles areal (Blomsterkrukke og jord)

Anden vedligeholdelse (Batterie til graesslamaskine og tagreundesugning mv)
Radgivning/konsulent (Projekt facaderenovering og udskift dere og vinduer) *

Reparation og vedligeholdelse i alt

* Anvendt af hensaettelserne

Radgivning/konsulent (Projekt facaderenovering og udskift dare og vinduer) *

Anvendt af henseettelserne

3. El forbrug

Samlet EL udgift i regnskabsaret
- Refusion SPIRII

- Andel udebelysning

EL forbrug til fordeling

50% EL forbrug vaskeri
50% EL forbrug faelleshus

EL forbrug i alt

Side 8

15.491
23.196
23.763

12.500

74.950

0
4.878
2.386

413
3.454
47.628

0
2141
6.720

261.156

328.776

261.156

261.156

16.598
6.337

3.763

6.498

3.249

3.249

6.498
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Noter til regnskabet

4. Feelleshus

Indtaegter

El, 50% jfr. note 3

Gas, 20% af kr. 10.001
Vand, 25% af kr. 4.777
Rengering (opvasketabs)
Smaanskaffelser, Fzelleshus

Resuitat vedr. Fzlleshus i alt (underskud)

5, Vaskeri

Indtaegter

El, vaskeri, 50% jfr note 3
Gas, vaskeri, 80%

Vand, vaskeri 75%
Omkostninger vaskeri

Resultat vedr. vaskeri i alt (overskud)

6. Andre indtaagter

Fraveer arbejdsdage
@vrige indteegter vedr. salg af boliger

Andre indteegter i alt

7. Grund og bygninger

Ejendommens anskaffelsessum udger

Anskaffelsessum jvf. byggeregnskab

Forbedringer, overdaskning, indgange og ventilation feelleshus

Grund og bygninger, anskaffelsessum i alt

8. Driftsmidler

Driftsmidler 1/7 2023

Driftsmidler tilgang 30/6 2024 (affaldsskur opfaert i dec 2019) (afskrives over 50 ar)

Driftsmidler i alt 30/6 2023

Afskrivning driftsmidler, 1/7 2023

Afskrevet tidligere ar vedr affaldsskur (3,5 ar)

Afskrivning i aret
Afskrivning i alt 30/6 2024

Saldo driftsmidler i alt 30/6 2024

Side 9

5.850
- 3.249
- 2000
- 1194
- 2.806
- 5109

- 8.508

18.519
- 3.249
- 8.000
- 3.583

3.687

4.540
11.000

15.540

kr. 19.228.512

19.215.524
_12.088

19.228.512

0
431.875

431.875

0

30.231
8638
38.869

—393.006



Andelsboligforeningen Jsterhaj Park

Noter til regnskabet

9. Andre tilgodehavender

Tilgodehavender SPIRII ved maj og juni 24
Tilgodehavende vedr Feelleshus

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 2023
Reserveret til vedligeholdelse pr. 30/6 2024

Reserveret til vedligeholdelse pr. 30/6 2024, ekstraordinaert
Reserveret til vedligeholdelse i alt

Andringer af reserveret til vedligeholdelse af ejendommen jfr. Note 2

Reserveret til vedligeholdelse af ejiendommen pr. 30/6 2024

Reserveret til imgdegaelse af veerdiforringelse

Reserveret til impdegaelse af veerdiforringelse pr. 1/7 2023
Reserveret til imadegaelse af veerdiforringelse pr. 30/6 2024

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

Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse pr. 30/6 2024

Side 10

363
150

513

2.845.149
0

0
0

2.845.149

10.031.532
415.000
200.000

10.646.532

261.156

10.385.376

2.000.000
0

2.000.000

0

2.000.000
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Noter til regnskabet

12. Geeld til kreditinstitutter — Nykredit
Restgeeld Indfrielse/ Renteudgift Afdrag Restgeeld Kursveerdi
1/7 2023  Optagelse 30/6 2024 ultimo
Obl. Lan 10 __ 7,064,000 0 08.896 0 7.064.000 5.072.023
Samiet 7,064,000 0 98.896 0 7.064.000 5.072.023
1. ars 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 26 1/2 ar.

Der er tinglyst prioritetsgzeld 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 veerdi pa kr. 19.228.512 er lagt
tit sikkerhed for geeldsposter opfart under "Gaeld til realkreditinstitutter” pa i alt kr. 7.064.000.

Finansielle omkostninger.

Renter og biddrag, Nykredit
Renteudgifter bank

Finansielle omkostninger i alt

13. Finiansielle indt=egter

Renteindtesgter, bank
Renteindteagter, aftalekonto afsat

Finansielle indtaegter i alt

14. Leverandgrer af varer og tienestevdelser

Afsat EL udgifter OK

Afsat Gas udgifter

Afsat ekstra grundskyld

Afsat diverse udgifter

Afsat til revisionshonorar, incl. moms

Afsat til bogfaring og administration, incl. moms

Skyldige omkostninger i alt

15. Anden gzeld

Mellemregning vedr salg

Anden geeld i alt

98.896

—98.896

38.066

38.066

1.924
631
85.000
0
23.750

23.196

—134.501

—97.037

—97.037
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Noter til regnskabet

16. Forpligtelser

| folge eendring af den 12. juni 2013 i lov om andelsboligforeninger og andre boligfzellesskaber skal
det hermed oplyses, at Andelsboligforeningen @sterhagj Park, ved en eventuel oplgsning af
andelsboligforeningen pr. 31/12 2023, 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. Forsikringsdeekning

I henhold til vedtaegternes § 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. Nagletal

Nagletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primeert udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Dsterhgj Park anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og
de arealbaserede nagletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder
for den enkelte andeishaver.

Lovkraevende nggleoplysninger:

| bilag 1 til bekendigerelse nr. 1532 af 16. december 2013 er opregnet en rackke nggleoplysninger om
foreningens ekonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nagletalsoplysninger falger
her:

Oplysninger i skemaet er opgjort pr. ( 30-06-24

1 Grundlaggende oplysninger om andelsboligforeningen

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr 30-06-24

Laneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr. ?5;06-24

Seneste regnskabsperiode | 01-07-2023 - 30-06-2024

B : | Antal BBR Areal
m2

B1 |Andelsboliger 20 1.852

B2 |Erhvervsandele

B3 | Boliglejemal

B4 |Erhvervslejemal

B5 |@vrige lejemal, kaeldre, garager mv

B6 |lalt . 1.852
C Seet kryds | Boligernes Boligernes Det Andet
areal (BBR) | areal (anden | oprindelige
! : kilde) indskud
|C1 | Hvilket fordelingstal benyttes ved X

opggrelse af andelsvaerdien ?

— .
'C2 | Hvilket fordelingstal benyttes ved ' X
| opgerelse af boligafgiften ? ‘

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

D1 |Foreningens stiftelsesar 1987

D2 |Ejendommens opfarelsesar 1989
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E | Ja Nej
| E1 |Heefter andel§haverne for mere end deres indskud ? X
E2 | Huvis ja, beskriv hvilken heaeftelse der er i foreningen:
F |Seet kryds Anskaﬁelses-l Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 | Anvendt vurderingsprincip til beregning af X
andelsveerdien
Kr. Gns. kr. pr.
m2
F2 |Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 37.000.000 19.978
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 12.385.376 6.688
. %
’F4 Reserver i procent af ejendomsvaerdi 33,47%
G Ja l| Nej
G1 | Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X |
tilbagebetales ved foreningens oplgsning ?
| G2 | Erforeningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om X
frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
| (lovbekendtggrelse 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 808
H2 |Erhvervslejeindteegter 0
!ﬁ _ Boliglejeindtaegter 0
J o [ 2021/2022 | 2022/2023 2023/2024_
Arets overskud (far afdrag), gns. kr. pr. andels- 144 273 256
m2 (sidste 3 ar) - J
IK - | Gns. kr. pr._
andels-m2
‘K1 | Andelsveerdi | 1.516
K2 |Gaeld — omsaetningsaktiver | 2.391
K3 | Teknisk andelsveerdi | 4.907
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Side 15

2021/2022 = 2022/2023 | 2023/2024
M1 | Vedligeholdelse, lobende (gns. kr. pr. m2) 156 59 177
F\ledligeholdelse, genopretning og reno;/ering 0"‘ 0— - 0
{gns. kr. pr. m2)
M3 | Vedligehold, i alt (kr. pr. m2) 156 59 177
P | %
“Frivaerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 62,04%
regnskabsmeessige veerdi)
R 2021/2022 = 2022/2023 | 2023/2024
 Avets afdrag_pr. andels-m2 (sidste 3 ar) 0 0l 0
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Noter til regnskabet

20. Fastfrysning af valuarvurdering,

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 2024 og frem, og vil i kommende ar, jvf. lov om

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

21. Beregning af andelenes maximale salgsveerdi

Andelsindskud 3.781.877
Nettopristalsreguleret offentlig kontantvaerdi 33.800.000
Valuar vurdering af ejendommen pr. 30/6 2019, fastfrosset 37.000.000

Ejendommens kontantveerdi ved arsomvurderingen 1/10 2020 udger kr. 28.000.000.

Jfr ny lov af den 15/4 2024 kan andelsboligforeningen fremover regulere den sidste offentlige
ejendomsvurdering for ejendommen efter nettoprisindekseringen i forbindelse med beregningen af
andelskroneveerdien. Beregningen af nettoprisindekset ligger i perioden fra november 2012 til oktober
2023 og udger 118,3/98, hvilket udger kr. 33.800.000.

Veerdimetode Anskaffelses- Offentlig Valuar-

sum kontantveerdi vurdering

pristalsreguil.

Regnskabsmeessig egenkapital far reservationer 2.807.954 2.807.954 2.807.954
Ejendommens anskaffelsessum (minus) - 19.228.512 - 19.228.512
Ejendommens veerdi, vurderet (plus) + 33.800.000 + 37.000.000
Prioritetsgzeld, restgeeld {(plus) + 7.064.000 +  7.064.000
Prioritetsgeeld, kontant {minus) - 5.072.023 - 5.072.023
Veerdi til fordeling 2.807.954 19.371.419 22.571.419
Andelskronevaerdi 0,7425 5,1221 5,9683
Type 66 1  opr. indskud kr. 136.188 101.116 697.578 812.812
Type 74 4  opr. indskud kr. 1561.275 112.318 774.856 902.856
Type 84 2  opr. indskud kr. 173.090 128.515 886.597 1.033.055
Type 88 1  opr. indskud kr. 180.837 134.267 926.278 1.079.292
Type 91 2  opr. indskud kr. 185.730 137.900 951.341 1.108.494
Type 103 4  opr. indskud kr. 210.603 156.368 1.078.745 1.256.944
Type 104 4  opr. indskud kr. 212.845 158.032 1.090.228 1.270.325
Type 109 1 opr. indskud kr. 224.058 166.358 1.147.663 1.337.248

Type 110 1 opr. indskud kr. 224.262 166.509 1.148.708 1.338.465



