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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Foreningsoplysninger
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Ledelsespategning

Undertegnede har aflagt rsrapport for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for Andelsboligforeningen Fyrrehaven.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven, andelsboligloven, og foreningens vedteegter.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 samt af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.

december 2023.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke vurderingen af

foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jaegerspris, den 25. marts 2024
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Fyrrehaven for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december
2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes

efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtzagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtzegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med inter-
national Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code)
og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

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

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen
Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for andelsbolig-
foreninger, der aflaegger regnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopge-

relsen og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultatopggrelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kon-
trol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

; x5 GGi
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er

et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internatio-

nale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinforma-

tion, na

r sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige,

hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som

regnska

bsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Her-

udover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbeuvis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontro! med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstandighederne, 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 andelsboligforeningens bestyrelse, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som andelsboligforeningens bestyrelse har

udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om andelsboligforeningens bestyrelses udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundiag af det opnaede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligfor-
eningen evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er op-
naet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at

virksomheden ikke lzengere kan fortszette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan made,

at der gives et retvisende billede heraf.
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med andelsboligforeningens bestyrelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i in-

tern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Frederikssund den 25. marts 2024

Dansk Revision Frederikssund
Registreret Revisionsanpartsselskab, CVR-nr. 86 14 10 19

ens Kolby
Partner, registreret revisor
mne35786
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Realiseret Realiseret Budget
2023 2022 2023
Note Resultatopggrelse DKK DKK DKK
Perioden 1. januar 2023 til 31. december 2023
1 Indtaegter, andelshavere 1.191.841 1.183.823 1.182.116
2 Indtaegter, andre 7.800 9.000 10.000
3 Andre indtaegter 5.675 14.042 0
Indtaegter 1.205.316 1.206.865 1.192.116
4 Ejendomsskat og forsikringer 345.128 342.776 347.604
5 Forbrugsafgifter 134.146 112.061 130.383
6 Vedligeholdelse, Igbende 44.009 88.403 80.000
7 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 241.665 20.000
8 Administrationsomkostninger 65.655 59.856 57.500
9 @vrige foreningsomkostninger 60.145 73.551 64.500
Omkostningeri alt 649.083 918.312 699.987
Resultat fgr finansielle poster 556.233 288.553 492.129
10 Finansielle indtaegter 3.255 0 0
11 Finansielle omkostninger 179.427 185.902 187.000
Finansielle poster, netto -176.172 -185.902 -187.000
Arets resultat 380.061 102.652 305.129
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt til reserve for vedligeholdelse af ejendom 350.000 100.000 0
Overfgrt resultat 30.061 2.652 305.129
Disponeret i alt 380.061 102.652 305.129
Likviditetsresultat:
Arets resultat 380.061 102.652 305.129
Betalte prioritetsafdrag -218.241 -214.486 -218.000
Likviditetsresultat i ait 161.820 -111.834 87.129
= GG:
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

2023 2022
Note Balance DKK DKK
Aktiver pr. 31. december 2023

12 Neder Draby By, Draby 7gi 40.260.000 41.070.000
Materielle anlaegsaktiver 40.260.000 41.070.000
Anlaegsaktiver 40.260.000 41.070.000
13 Likvide beholdninger 786.154 622.352
Omsaetningsaktiver 786.154 622.352
Aktiver 41.046.154 41.692.352
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

2023 2022
Note Balance DKK DKK
Passiver pr. 31. december 2023
Andelsindskud 4.299.873 4.299.873
Reserve for opskrivning af ejendommen 18.761.127 19.571.127
Overfgrt resultat m.v. 7.373.439 7.343.378
Egenkapital fgr andre reserver 30.434.439 31.214.378
Reserve for vedligeholdelse af ejendom 450.000 100.000
Andre reserver 450.000 100.000
Egenkapital inkl. andre reserver 30.884.439 31.314.378
14 Prioritetsgeeld 9.912.145 10.134.215
Langfristede galdsforpligtelser 9.912.145 10.134.215
14 Prioritetsgaeld 222.069 218.240
15 Kreditinstitutter i gvrigt 0 19
16 Pvrig gaeld 27.500 25.500
Kortfristede galdsforpligtelser 249.569 243.759
Galdsforpligtelser 10.161.714 10.377.974
Passiver i alt 41.046.154 41.692.352
17 Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv.
18 Beregning af andelsvaerdi
19 Nggleoplysninger
] IO GG:
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Q\D

2023 2022
Egenkapitalopggrelse DKK DKK
Andelsindskud
Saldo pr. 1. januar 4.299.873 4.299.873
4.299.873 4.299.873
Reserve for opskrivning af ejendommen
Saldo pr. 1. januar 19.571.127 19.356.127
Arets opskrivninger 0 215.000
Arets tilbagefarsel af tidligere &rs opskrivninger -810.000 0
18.761.127 19.571.127
Overfort resultat m.v.
Saldo pr. 1. januar 7.343.378 7.340.726
Rest af arets resultat 30.061 2.652
7.373.439 7.343.378
Egenkapital fér andre reserver 30.434.439 31.214.378
Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Saldo pr. 1. januar 100.000 0
Reserveret i aret 350.000 100.000
450.000 100.000
Andre reserver (ikke bunden)i alt 450.000 100.000
Egenkapital i alt 30.884.439 31.314.378
> GG
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven
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Realiseret Realiseret Budget
2023 2022 2023
Note Noter til resultatopggrelse DKK DKK DKK
1 Indtaegter, andelshavere
Boligafgift (og feellesudgifter) 1.162.116 1.162.116 1.162.116
Lejeindteegter, felleshus 29.725 21.707 20.000
I alt 1.191.841 1.183.823 1.182.116
2 Indtaegter, andre
Ventelistegebyrer 7.800 9.000 10.000
lalt 7.800 9.000 10.000
3 Andre indtaegter
Gebyr ved salg af lejligheder 5.675 14.042 0
| alt 5.675 14.042 0
4 Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 292.604 292.604 292.604
Forsikringer 52.524 50.172 55.000
lalt 345.128 342.776 347.604
5 Forbrugsafgifter
Renovation 114.383 98.103 114.383
Vandforbrug (feellesarealer) 3.180 1.622 0
Eiforbrug (fellesarealer) 16.583 12.336 0
Budgetteret, ej fordelt 0 0 16.000
lalt 134.146 112.061 130.383
6 Vedligeholdelse, Igbende
Haveanlzeg 18.100 17.509 0
Reparation af driftsmidler 0 368 0
Smareparationer 2.187 18.925 0
Dgre og vinduer 0 51.600 0
Skilte p-plads mv 2.350 0 0
Kgb af trailer 5.559 0 0
Flytning af sti 15.813 0 0
Budgetteret vedligeholdelse, e] fordelt 0 0 80.000
lalt 44.009 88.403 80.000
7 Vedl., genopretning og renovering
P-plads 0] 71.163 0
Skurer 0 98.753 0
Renovering faelleshus 0 41.765 0
Skraldeplads 0 29.984 0
Budgetteret vedligeholdelse, ] fordelt 0 0 20.000
| alt 0 241.665 20.000
_ <52 GGai
2 Dansk INDEPENDENT MEMBER



Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Realiseret Realiseret Budget
2023 2022 2023
Note Noter til resultatopggrelse DKK DKK DKK
8 Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 27.000 25.000 0
Revision og regnskabsmaessig assistance 27.500 25.500 0
Gebyrer m.v. 6.389 5.246 0
Kontorartikler 0 110 0
Hjemmeside 3.266 2.750 0
Revision og regnskabsmaessig assistance, regulering
sidste ar 1.500 1.250 0
Budgetteret, ej fordelt 0 0 57.500
lalt 65.655 59.856 57.500
9 @vrige foreningsomkostninger
Valuarvurdering 16.000 14.438 15.000
ABF kontingent 6.264 5.994 6.350
Generalforsamling og bestyrelsesmgder 3.033 10.335 4.000
Gaver og blomster 3.299 2.734 0
Drift af feelleshus 5.899 14.400 10.000
Energimaerkning 0 0 3.500
Kontingent Ejerlauget Svanemosevej 25.650 25.650 25.650
lalt 60.145 73.551 64.500
10 Finansielle indtagter
Renteindtaegter, bank 3.255 0 0
| alt 3.255 0 0
11 Finansielle omkostninger
Renteudgifter, bank 0 2.740 0
Prioritetsrenter og bidrag 179.427 183.161 187.000
Ialt 179.427 185.902 187.000
<D GGk
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Note

2023 2022
Noter til balance DKK DKK

12

Neder Draby By, Draby 7gi
Kostpris pr. 1. januar 21.498.873 21.498.873
Kostpris pr. 31. december 21.498.873 21.498.873

Opskrivninger pr. 1. januar 19.571.127 19.356.127
Arets opskrivning 0 215.000
Tilbagefgrt opskrivning -810.000 0
Opskrivninger pr. 31. december 18.761.127 19.571.127

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 40.260.000 41.070.000

Seneste offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2023 30.000.000 30.000.000

Valuarvurdering pr. 31. december 2023 i henhold til vurderingsrapport
af 31. december 2023. 40.260.000 41.070.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2023 i henhold til valuarvurdering pr. 31.decem-
ber 2023 af ejendomsmaegler og valuar Peter Ryaa.

Valuaren har foretaget vurderingen af ejendommen i henhold tit “Vejledning til branchenorm for vurdering
af andelsboligforeningsejendomme iht. andelsboligforenings-lovens §5, stk. 2, litra b” udarbejdet af dansk

Ejendomsmaeglerforening og har anvendt en DCF-model, der tager udgangspunkt i en analyse af ejendom-
mens pengestrgmme (ind- og udbetalinger) over en periode (budgetperioden).

Pengestrgmmen tilbagediskonteres til nutidsvaerdi og kapitaliseres. Savel de Igbende ordinzaere som de en-
keltstdende ekstraordinaere indtaegter og udgifter medtages i analysen.

Budgetperioden fastlaegges ud fra, hvornar den konkrete ejendoms pengestrgm forvente at vaere stabil, dvs.
frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift, der ikke @ndrer sig vaesentligt over tid,
saedvanligvis det tidspunkt hvor alle lejligheder med omkostningsbestemt husleje er fraflyttet og lejlighe-
derne gennemgribende er moderniseret og udlejet til en hgjere kvadratmeterpris ("det lejedes vaerdi”). Fra
dette tidspunkt (terminaldret) beregnes en kapitaliseret vaerdi ud fra den stabiliserede drift, som sa tilbage-
diskonteres til nutidsveerdi og leegges sammen med den kapitaliserede veerdi for budgetperioden.

Ejendommen veerdiansattes som udlejningsejendom til den kontante markedsvaerdi og beregninger er ba-
seret pa en raekke forudsaetninger, herunder forretningskrav, inflationsprocent, forventet niveau for om-
kostningsbestemt husleje/”det lejedes veaerdi”/markedsleje, forrentningsprocent af opkraevede deposita,
budgetperiode, mulighed for overgang til udleje efter “det lejedes vaerdi”, moderniseringsfrekvens og de
forventede omkostninger ved en dertil knyttet gennemgribende modernisering.

Det fremgar af vurderingsrapporten, at beregningerne er baseret pa et forrentningskrav pa 6,45%, en infla-
tion pa 2,00%, en omkostningsbestemt huslieje pd DKK 1.439 pr. kvm, "det lejedes vaerdi” pa DKK 1.350 pr.
kvm og en budgetperiode pa 20 ar.

Dagsvaerdiberegningen er fglsom overfor udsving i forudsaetningerne, og en andring af disse vil 22ndre den
beregnede dagsvaerdi af ejendommen, og tilsvarende medfgre en andring i andelskronen.

Af vurderingsrapporten fremgar det eksempelvis, at en stigning i afkast-procenten fra 6,45% til 6,95% vil
medfgre en nedsaettelse af vurderingssummen med DKK 2.845.000, svarende til &ndring af veerdien pr. ind-
skudt andelskrone fra DKK 7,44 til DKK 6,78.

<
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

2023 2022
Note Noter til balance DKK DKK
13 Likvide beholdninger
Arbejdernes Landsbank - 53210563749 603.063 334.361
Arbejdernes Landsbank - 53210252069 183.010 266.990
Arbejdernes Landsbank - 53210252077 15 21.001
Arbejdernes Landsbank - 53210252085 65 0
1 alt 786.154 622.352
14 Prioritetsgeeld
Prioritetsgzeld Renterog  tdragi aret Kilisvesrell] 2023 2022
bidrag basisvaerdi
kr. kr. kr. kr. kr.
Nykredit A/S,opr. kr.
5.900.000 125.785 155.898 4.356.236 5.115.085 5.270.983
Nykredit A/S, opr. kr.
3.200.000 32.961 0 3.058.440 3.200.000 3.200.000
Nykredit A/S, opr. kr.
2.060.000 20.682 62.343 1.323.464 1.819.129 1.881.472
Prioritetsgzeld i alt 179.427 218.241 8.738.140 10.134.214 10.352.455
Specifikation af prioritetsgaeld:
Kort del af geeld (under 1 ar) 222.069 218.240
Lang del af geeld {mere end 1 ar}) 9.912.145 10.134.215
10.134.214 10.352.455
Restgeeld efter 5 ar 8.984.056 9.222.205
Informationer om indregnede lan:
Nykredit A/S, kontantlan. Palyd. 2 pct. p.a., opr. kr. 5.900.000, konvertibelt. Effektiv rente 2,113 pct. p.a.
Restlgbetid 24,75 ar Naeste ars afdrag kr. 159.218.
Nykredit A/S, renoveringsian, rentetilpasning, opr. kr. 3.200.000, rente for 2. halvar 2023 0,33 pct. p.a. Rest-
lgbetid 16 ar. Naeste ars afdrag kr. 0.
Nykredit A/S, kontantlén. Palyd. 1,5 pct. p.a., opr. DKK 2.060.000, konvertibelt. Effektiv rente 0,813 pct.p.a.
Restlgbetid 26,25 ar
15 Kreditinstitutter i gvrigt
Arbejdernes Landsbank - 53210252085 0 19
lalt 0 19
16 @vrig geeld
Revision og regnskabsmaessig assistance 27.500 25.500
lalt 27.500 25.500
) 5D GG
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Eventualposter og forpligtigelser mv.

Note 17 Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv.

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, TDKK 10.134, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaes-
sige veerdi udggr TDKK 40.260.

Eventualforpligtelser

Foreningen har modtaget stgtte fra staten og kommunen til etablering af andelsboligforeningen. Af denne stgtte kan
kr. 13.144.316,63, jf. § 160 i lov om almene boliger, kraeves tilbagebetalt ved salg af andelsboligforeningens ejendom
eller ved sammenlaegning med en anden andelsboligforening. Heraf udgér den kommunale andel kr. 1.314.431,65. Der
er ingen planer om salg af andelsboligforeningens ejendom eller sammenlagning med en anden andelsboligforening,

hvorved tilbagebetalingsforpligtelsen ikke afsaettes som galdsforpligtelse.

Haeftelsesforhold

Andelshaverne hafter jf. vedteegternes § 5 stk. 1 alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

For de lan i kreditforeninger eller pengeinstitutter der optages i forbindelse med stiftelsen eller efter stiftelsen i henhold
til lovlig vedtagelse pa generalforsamling, og som er sikret ved pantebrev eller handpant i ejerpantebrev i foreningens
ejendom, haefter andelshaverne uanset stk. 1 personligt og pro rata efter deres andel i formuen, safremt kreditor har
taget forbehold herom, jf. § 5 stk. 2. Kreditor har ikke taget forbehold herom. En fratraeedende andelshaver eller andels-
havers bo hafter for forpligtelsen efter stk. 1 og stk. 2, indtil en ny godkendt andelshaver har overtaget andelen og
dermed er indtradt i forpligtelsen.

Heaeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 19 om nggleoplysninger, felt nr. E1 og E2.

Afgivne garantier

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Forsikringsforhold og energimaerkning

Foreningen har tegnet bygnings- samt glasforsikring pa hele ejendommen. Forsikringspolicer findes pa foreningens
hjemmeside. Desuden er tegnet ansvars- og besvigelsesforsikring for bestyrelsen, jfr. Vedteegternes § 29.5. Forsikrings-
summen udggr DKK 1.601.384/ DKK 160.139 pr. bestyrelsesmedlem. Ejendommen er energimaerket pr. 21. december
2021.
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Beregning af andelsvaerdi

Note 18 Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar fglgende vaerdiansaettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b, (handels-

veerdi), samt vedtagternes § 14:

Opgjort pa baggrund af valuarvurdering

Foreningens egenkapital fér generalforsamlingsbestemte reserver

Ejendommens regnskabsmassige vaerdi

Valuarvurdering af ejendommen

Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi

Prioritetsgeeld, kursvaerdi

Reguleret egenkapital

Reguleret egenkapital

Vaerdi af indskudt andelskrone

Seneste vedtagne andelsveerdi til sammenligning {vedtaget pa sidste ars gene-
ralforsamling)

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

2023
DKK
30.434.439
-40.260.000
40.260.000
10.134.214
-8.738.140 1.396.075
31.830.514
31.830.514
4.299.873 7,40
7,68

Indskud pr. andels- Indskud i alt Andelsvaerdi pr. |Andelsvaerdi inkl.
Nr. Adresse a‘?\':iteal:e type andelstype indskud
DKK DKK DKK DKK

1 [Type71 7 139.430 976.010 1.032.197 7.225.381
2 [Type 91 14 159.420 2.231.880 1.180.183 16.522.560
3 [Type 110 178.500 714.000 1.321.432 5.285.727
4 [Type 120 2 188.900 377.800 1.398.423 2.796.845
4.299.690 31.830.514
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Nggleoplysninger

Note 19 Nggleoplysninger

Npgletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primzert udregnet pa baggrund af arealer. | Andelsbolig-

foreningen Fyrrehaven anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de arealbaserede nggletal for andels-

veerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede nggleoplysninger

| bilag 1 til bekendtggrelse nr. 1392 af 14. juni 2021 er opregnet en raekke nggleoplysninger om foreningens gkonomi,

der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger, der er opgjort pr. andelsforeningens balancedag,

falger her:

|

Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr.

31-12-2023)

[ 1. Grundleeggende oplysninger om andelsholigforeningen ]
31-12-2023 31-12-2023 31-12-2022 31-12-2021
Antal BBR BBR BBR
areal m2 areal m2 areal m2
B1 Andelsboliger 27 2.451 2.451 2.451
B2 Erhvervsandele 0 0 0
B3 Boliglejemal 0 0 0
B4 Erhvervslejemal 0 0 0
B5 @vrige lejemal (kaeldre, garager mv.) 0] 0 0
B6 |alt 27 2.451 2.451 2.451
Boligernes Boligernes Det oprinde-
Seet feryis area?(BBR) Sical lige mdskud ANt
(anden kilde) &

Hvilket fordelingstal benyttes ved opgg-
C1 ; X

relse af andelsveerdien?

Hvilket fordelingstal benyttes ved
c2 AR X

opggrelse af boligafgiften?
C3 Hvis andet beskrives fordelingsngglen her [Ikke relevant.

Ar
D1 Foreningens stiftelses ar 1986
D2 Ejendommens opfgrelses ar 1986
<> GGi
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Neggleoplysninger

Szt kryds Ja Nej
E1 Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X

Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
E2 Foreningens medlemmer hzefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Anskaffelses- |Valuar-vurde- | Offentlig vur-
Seet kryds . . .
prisen ring dering

1 Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsveer- X

dien

Szt kryds Ja Nej
Fla Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 2020? X

Forklaring pa udregning

Anvendt vaerdi Ejendomsveerdi (F2) divide-
pr.31.12.2023 ret med m2 ultimo aret i alt

DKK

(B6) DKK pr. m2

F2 Ejendomsverdi ved det anvendte vurderingsprincip

40.260.000

16.426

Forklaring pa udregning

Anvendt vaerdiAndre reserver (F3) divideret
pr. 31.12.2023 med m2 ultimo aret i alt (B6)

DKK

DKK pr. m2

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver

450.000

184

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsvardi (F2)
ganget med 100%

F4 Reserveri procent af ejendomsveerdi 1,1%
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved X
foreningens opl@sning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse
G2 for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. ok- X
tober 2009)?
3 Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejen- X
dom?
2 22 GGi
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Nogleoplysninger

2. Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed

Ultimo manedens indtaegt (uden fradrag for

tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divi- Gns. DKK pr

Forklaring pa udregning andels-m2 pr.

deret med andelsboligernes areal pa balan- o
cedagen (B1 + B2) ar
H1 Boligafgift 96.843 x12 / 2451 47
H2 Erhvervslejeindteegter 0 x12 / 2451
H3 Boliglejeindtaegter 0 x12 / 2451

Arets resultat divideret med andelsboligernes

areal pa balancedagen (B1 + B2)
Forklaring pa udregning

2021 2022 2023
DKK pr. m2 DKKpr.m2  DKK pr. m2

Arets overskud (fgr afdrag), gns. pr. andels-m2 de sidste

s -50 42 155
tre ar
Gns. DKK pr
andels-m? pr. Forklaring pa udregning
ar

Andelsvaerdi pa balancedagen (note 18) divi-
K1 Andelsvaerdi 12.987deret med andelsboligernes areal pa balance-
dagen (B1 + B2)

(Gaeldsforpligtelser jf. balancen minus om-
saetningsaktiver jf. balancen) divideret med

K2 Gzld - omstningsaktiver 3'8253ndelsboligernes areal pa balancedagen (B1 +
B2)
K3 Teknisk andelsvaerdi 16.812 K1+K2
3. Byggeteknik og vedligeholdelse J
Vedligehold {hhv. Igbende og genopretning
og renovering) jf. resultatopggrelsen, divide-
Forklaring pa udregning ret med det samlede areal ultimo aret (B6)
2021 2022 2023
DKKpr.m2 DKKpr.m2 DKKpr.m2
M1 Vedligeholdelse, Igbende 18 36 18
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 170 99 0
M3  Vedligeholdelse i alt 188 135 18
2 T2 GGi
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Nggleoplysninger

4. Finansielle forhold

Friveerdi

Regnskabsmazessig veerdi af ejendommen (jf.
balancen) - gzldsforpligtelser i alt (jf. balan-
cen) divideret med den regnskabsmaessige
vzerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget
med 100

Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendom-
mens regnskabsmaessige vaerdi)

74,8%

4.1 Afdrag

Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med andelsboligernes
areal pa balancedagen (B1 + B2)

/ Dansk
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2021 2022 2023
DKKpr.m2 DKKpr.m2 DKK pr. m2
R Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre &r 86 88 89
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Fyrrehaven for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B og C, andelsboligloven

samt foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden og vise, om

den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give kreevede nggleoplysninger, oplysning om andelenes veerdi og oplysninger om tilbagebe-

talingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, sa denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i forhold til
realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har varet tilstraekkelige til at daekke

omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift fra andelshavere, administrationsgebyrer ved salg, ventelistegebyrer og lejeindtaegt vedrgrende regnskabs-

perioden indgar i resultatopggrelsen.

Indteegter fra udlejning af faelleshus indtaegtsfares i takt med foreningens modtagelse af indbetalinger. Disse indtagter
er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Ombkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen. Omkostninger bestar af ejendoms- og for-

brugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger m.v.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.
Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrgrende prioritetsgaeld, laneomkostninger og kurs-

tab ved optagelse/indfrielse/omlaegning af 1an (prioritetsgeeld), renter af bankgaeld og kreditter samt negative renter af

bankindestaende.
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat
Foreningen har ingen skattepligtige aktiviteter.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal anvendes, herunder
eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa foreningens ejendom. Det fremgar ogsa, hvis
der i arets Igb er anvendt og omkostningsfgrt belgb, der i tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse pa foreningens
ejendom.

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx afskrivninger, indeks-
regulering af indekslan) og med fradrag af drets betalte prioritetsafdrag. Opggrelsen illustrerer om den opkraevede bo-
ligafgift er tilstreekkelig til at daekke foreningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) vaerdiansaettes til dagsveerdi pa balancedagen. Opskrivninger til dagsvaerdi

feres direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, ejendommens dagsvaerdi falder. | tilfaelde hvor dagsvaerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsveerdi.

Den del af nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopggrelsen.

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opggrelse af eiendommens dagsveerdi.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestdende i bank.

Egenkapital

”Andelsindskud” fra foreningens medlemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

"Reserve for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsveerdi, der er foretaget pa
ejendommen (og som ikke senere er tilbagefart).

"Overfgrt resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets resultat, der ikke er
disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse).

"Andre reserver" omfatter reserverede belgb til formal, som generaiforsamlingen har besluttet, herunder reserve tit
vedligeholdelse af foreningens ejendom og imgdegaelse af foreningens ejendom og imgdegaelse af veaerdiforringelse

mv.
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Andelsboligforeningen Fyrrehaven

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld indregnes ved lanoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfplgende perioder vaerdiansaettes prioritetsgeelden til amortiseret kostpris, svarende
til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mellem det modtagne provenu og priori-

tetsgaeldens nominelle vaerdi ved lanoptagelsen, indregnes dermed i resultatopggrelsen over lanets Igbetid.

For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opggres som det modtagne provenu ved laneoptagel-
sen, reduceret med afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen amortisering af Ianets kurstab og laneom-

kostninger pa optagelsestidspunktet.

Prioritetsgaeld er medtaget til den fulde gaeldsforpligtelse i balancen. Den del af galden, der forfalder inden for 1 ar og

efter 5 ar, er specificeret i noten.

@vrige galdsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, veerdiansaettes til nominel vaerdi.

@vrige noter

Nggleoplysninger
Nggleoplysningerne, der fremgar af note 19, fglger kravene i bilag 1 i bekendtggrelsen om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger m.v.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 18. Vedtaegterne bestemmer i § 14, at selvom der lovligt kan ved-

tages en hgjere andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.

Ved opgdrelsen af andelsvaerdien skal der foretages en raekke justeringer af de belgb, der fremgar af arsregnskabets
balance. Justeringen skyldes, at andelsvaerdien skal opggres efter reglerne i andelsboligloven og foreningens vedtaagter,
mens arsregnskabets balance og resultatopggrelse skal opggres efter reglerne i arsregnskabsloven. Afhangig af den
valgte regnskabspraksis vil der ofte vaere vaesentlige justeringer i vaerdien af foreningens ejendom og prioritetsgaelden,

herunder en eventuel aftale om rentesikring (renteswap).
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