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INDLEDNING 

I mange  andelsboligforeninger  er  det  en  udfordring  at  udarbejde  et  regnskab,  som  er  oversku-
eligt og informativt for  brugerne.  

Derfor besluttede erhvervs- og vækstministeren i 2010 at lade Erhvervsstyrelsen udarbejde en 
vejledning om regnskaber for andelsboligforeninger, der er omfattet af årsregnskabsloven. 
Den vigtigste del af vejledningen er et såkaldt ”modelregnskab”, som det anbefales at bruge, 
da det både sikrer høj gennemsigtighed og overholdelse af lovens krav. 

Vejledningen blev til i et tæt samarbejde med Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentati-
on, Advokatsamfundet, Danske Advokater, Danske BOLIGadvokater, Ejendomsforeningen 
Danmark, Finansrådet, FSR – danske revisorer1, Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter2, 
Realkreditforeningen og Realkreditrådet og er i indeværende udgave opdateret i 2015. 

INDEN DU LÆSER VIDERE 

Denne  vejledning  har  alene  til  formål  at  beskrive  de  regnskabsmæssige  forhold  for  traditio-
nelle  andelsboligforeninger,  omfattet  af  andelsboligforeningslovgivningen.  De  særlige  for-
hold, der  måtte  gøre  sig gældende  for  de  andelsboligforeninger, der  skatteretligt må  karakteri-
seres  som samejer, er  således  ikke  omfattet af denne  vejledning.  

Det  fremgår  af  §  6,  stk.  8,  i  lov  om  andelsboligforeninger  og  andre  boligfællesskaber  (andels-
boligforeningsloven),  at  ”bestyrelsen  skal  som  note  til  årsregnskabet  oplyse  andelens  værdi  på  
balancedagen,  beregnet  i  overensstemmelse  med  §  5,  samt  eventuelle  vedtægtsbestemmelser  
om  prisfastsættelsen”.  Beregningen  er  derfor  indarbejdet  som  en  note  i modelregnskabet,  men  
det  skal  for  en  god  ordens  skyld  bemærkes,  at  beregningen  ikke  er  omfattet  af  krav  i  årsregn-
skabsloven  men  som  nævnt  netop  følger  af  andelsboligforeningsloven.  Det  medfører,  at  der  
kan  være  forskel på  opgørelsen  af foreningens  egenkapital  efter  årsregnskabsloven  og  opgørel-
sen  af  andelsværdien  efter  andelsboligforeningsloven.  

På  enkelte  områder  er  der  i  denne  vejledning  valgt  en  mere  dagligdags  terminologi  end  den,  
der  er  gældende  i  årsregnskabsloven.  Således  anvendes  eksempelvis  begrebet  ”værdiansættel-
se”,  mens  den  tilsvarende  betegnelse  i  årsregnskabsloven  er  ”måling”.  Meningen  er  den  sam-
me.  

1 I 2010 deltog de dengang to selvstændige organisationer Foreningen af Statsautoriserede Revisorer og Forenin-
gen Registrerede Revisorer FRR. 
2 I 2010 deltog i stedet Erhvervs- og Byggestyrelsen, der dengang havde andelsboligområdet som ressort. 
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LLLOOOVVVEEENNNSSS KKKRRRAAAVVV

Det  er  som  udgangspunkt  ikke  et  krav  i  årsregnskabsloven,  at  andelsboligforeninger  skal  af-
lægge  årsrapport.  Det  følger  derimod  af  andelsboligforeningsloven,  at  andelsboligforeninger  
skal  aflægge  årsregnskab,  og  det  betyder,  at  foreningerne  skal  følge  en  række  grundlæggende  
krav  i  årsregnskabsloven  Det  er  eksempelvis  efter  årsregnskabsloven  et  grundlæggende  krav,  
at  årsregnskabet  skal  give  et  såkaldt  retvisende  billede  af  andelsboligforeningens  økonomiske  
forhold.  En  forudsætning  for,  at  årsregnskabet  kan  give  et  retvisende  billede  af  andelsbolig-
foreningens  økonomiske  forhold  er, at det indeholder  oplysninger  om forhold, der  er  relevan-
te  for  regnskabslæserne,  og  at  oplysningerne  er  pålidelige  og  overskuelige  og  dermed  støtter  
regnskabsbrugerne  ved deres  økonomiske  beslutninger.  

LOVENS KRAV 

En  andelsboligforening  skal  typisk  efterleve  de  grundlæggende  krav  i  den  regnskabsklasse  i  
årsregnskabsloven,  som  benævnes  som  regnskabsklasse  A3.  Foreningen  kan  dog  vælge  at  følge  
yderligere  krav  fra  regnskabsklasse  B4.  Foreningen  behøver  ikke  følge  hele  det  højere  sæt  af  
regler,  men  skal følge  hele  det højere  sæt  af  regler  på  en  systematisk  og konsekvent  måde.  Det  
betyder  eksempelvis,  at  hvis  en  forening  tilvælger  muligheden  for  at  optage  ejendommen  til  
dagsværdi  (en  regnskabsklasse  B-bestemmelse),  skal  foreningen  også  indregne  de  øvrige  be-
stemmelser  fra  klasse  B,  der  vedrører  ejendommen  og  finansieringen  heraf.  Det  indebærer  
eksempelvis,  at  eventuelle  renteswaps  skal  indregnes  til  dagsværdi.  Dette  skyldes,  at  såvel  
værdien  af  ejendommen  som  af  renteswappen  påvirkes  af  udviklingen  i  renteniveauet  - om  
end i  modsat retning.  

Det  overordnede  krav  om  et  retvisende  billede  suppleres  af  en  række  grundlæggende  forud-
sætninger:  
 
Periodisering 
Foreningen  skal  henføre  indtægter  og  omkostninger  til  det  regnskabsår,  hvor  de  finder  sted,  
uanset  betalingstidspunktet.  En  boligafgift  for  januar,  der  indgår  den  30.  december,  skal  såle-
des  henføres  til  det  nye  regnskabsår.  Tilsvarende  skal  en  håndværkerregning  fra  den  28.  de-
cember  henføres  til det gamle  regnskabsår, s elvom den  først betales  i januar.  
 
Reel kontinuitet 
Præsentation,  indregningsmetoder,  målegrundlag  (grundlag  for  værdiansættelse)  og  klassifi-
kation  af  regnskabsposter  skal  være  ens  fra  regnskabsår  til  regnskabsår,  med  mindre  forenin-
gens  bestyrelse  har  vurderet,  at  en  ændret  præsentation  eller  klassifikation  bedre  vil  give  et  
retvisende  billede.  
 

3 Der  kan  dog forekomme  situationer,  hvor  andelsboligforeninger  ved  siden  af det sædvanlige  andelsformål  øn-
sker  at fremme  andelshavernes  økonomiske  interesser  gennem  egentlig  erhvervsdrift.  I sådanne  tilfælde vil disse  
andelsboligforeninger  som  udgangspunkt være  omfattet  af lov  om  visse  erhvervsdrivende  virksomheder  og  skal  
dermed  efterleve  kravene  i regnskabsklasse  B.  
4 Regnskabsklasse  B er  den  regnskabsklasse,  der  omfatter  de  mindste  aktie- og  anpartsselskaber  m.v.  
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Lejeindtægter  bør  i  en  note  specificeres  på  relevante  poster  som  eksempelvis  leje  af  boligleje-
mål, leje  af  erhvervslejemål  og  udlejning  af garager  og kælderrum.  
 

VVVEEEJJJLLLEEEDDDNNNIIINNNGGG TTTIIILLL ÅÅÅRRRSSSRRREEEGGGNNNSSSKKKAAABBBEEETTTSSS EEENNNKKKEEELLLTTTEEE
PPPOOOSSSTTTEEERRR OOOGGG EEELLLEEEMMMEEENNNTTTEEERRR

Foreningen  kan  således  vælge  at  skifte  fra  at  opgøre  ejendommens  værdi  til  kostpris  (anskaf-
felsessum)  til  at  opgøre  den  til dagsværdi  (prisen  i  handel  og  vandel),  men  ændringen  skal i  så  
fald følges  konsekvent, således  at der  fremover skal  opgøres  en  dagsværdi hvert år.  

Bruttoværdier 
Foreningen  må  ikke  modregne  aktiver  og  passiver  samt  indtægter  og  omkostninger  med  min-
dre  lovgivningen  specifikt kræver  det.  
 
Neutralitet 
Neutralitet  betyder,  at  praksis  og  skøn  ikke  må  tilpasses  særlige  ønsker  til  resultat  eller  egen-
kapital. Man  må  således  ikke  være  optimistisk  – eller  det mo dsatte  – og  eksempelvis  udarbejde  
et optimistisk  regnskab, der  gør  det nemmere  at tiltrække  nye  andelshavere.  

Klarhed 
Foreningen  skal  aflægge  årsrapporten  på  en  klar  og  overskuelig  måde.  Der  må  ikke  være  tve-
tydige  eller  vildledende  udsagn  eller  oplysninger.  Uvæsentlige  oplysninger  må  ikke  fylde  så  
meget,  at  de  derved  overskygger  eller  slører  de  væsentlige  i  årsrapporten.  Derfor  skal  de  en-
kelte  regnskabsposter  være  et sammendrag  af  elementer  af  samme  art og funktion.  

Formel kontinuitet 
Primobalancen for regnskabsåret skal svare til ultimobalancen for det foregående år. 

VEJLEDNING TIL ÅRSREGNSKABETS ENKELTE 
POSTER OG ELEMENTER 

Det  vigtigste  element  i  denne  vejledning  er  det  modelregnskab  med  tilhørende  noter  m.v.,  
der  er  indarbejdet  som  en  del  af  vejledningen.  Følger  foreningen  denne  model,  vil  den  som  
udgangspunkt  kunne  aflægge  en  årsrapport,  der  er  informativ  og  overskuelig  og  som  efterle-
ver  lovens  krav.  

Gennemgangen af posterne nedenfor i dette afsnit er ikke i sig selv udtømmende, men skal 
ses i sammenhæng med modelregnskabet. 

Indtægter  
Der  skal  anføres  de  indtægter,  der  vedrører  regnskabsåret.  Det  betyder  eksempelvis,  at  bolig-
afgift for  januar, der  er  indbetalt sidst i december, skal indtægtsføres  i det nye  år.   

Indskud samt tillægsværdi fra nye andelshavere er ikke en indtægt, men er en tilgang på 
egenkapitalen. 
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Hvis  foreningen  opkræver  moderniseringstillæg,  der  indgår  i  boligafgiften,  bør  det  i  note  op-
lyses,  hvor  stort  dette  beløb  er,  hvor  mange  boliger,  det  vedrører,  hvordan  det  aftrappes  og  
hvornår  det er  helt bortfaldet.  
 

Afskrivning  
Der  skal  afskrives  på  eksempelvis  inventar over den  forventede  brugstid, men  der  er  ikke  krav  
om afskrivning på  ejendommen5.   

Hvis  foreningen  modtager  byfornyelsestilskud,  bør  der  i  en  note  gives  oplysning  om  nedtrap-
ning  og bortfald.  

Vedligeholdelse 
Her  anføres  de  omkostninger,  der  er  afholdt  for  at  fastholde  ejendommens  stand.  Det  gælder  
uanset  om  der  er  tale  om  den  almindelige,  løbende  vedligeholdelse  eller  større,  planlagte  op-
gaver  (genopretning  og  renovering).  I  det  omfang  de  udførte  arbejder  bringer  ejendommen  i  
bedre  stand  end  på  det  tidspunkt,  hvor  foreningen  overtog  ejendommen,  er  der  ikke  tale  om  
vedligeholdelse, men  om forbedringer, der tillægges  ejendommens  kostpris.  

Foreningen  skal  anføre  de  fulde  omkostninger  til  eksempelvis  udskiftning  af  tag,  uanset  om  
foreningen  i  tidligere  år  har  sparet  op  og  har  en  reservation,  der  anvendes  hertil.  I  det  regn-
skabsår,  hvor  omkostningen  afholdes,  opløses  reservationen  via  resultatdisponeringen.  Regn-
skabsmæssigt  sondres  der  mellem  vedligeholdelse  og  forbedring  af  ejendommen  på  den  måde,  
at  hvis  ejendommen  ved  det  udførte  arbejde  bringes  i  bedre  stand  end  den  var  på  det  tids-
punkt,  hvor  foreningen  overtog  den,  er  der  tale  om  forbedring,  der  skal  tillægges  ejendom-
mens  kostpris.   

Resultatdisponeringen 
Specifikationen  af  ”Overført  til  ”Overført  resultat  mv.””  følger  ikke  af  krav  i  årsregnskabslo-
ven.  Fordelingen  er  derimod  begrundet  i  et  ønske  om  at  kunne  vise  en  række  poster,  der  gør  
det  muligt  at  vurdere,  hvorvidt  den  opkrævede  boligafgift  har  været  tilstrækkelig  til  at  dække  
de  betalinger, der  var  forudsat.   

Beløb,  der  reserveres  til  fremtidig  vedligeholdelse,  er  ikke  en  omkostning  i  det  aktuelle  regn-
skabsår.  

Ejendommen 
Foreningen  kan  vælge  mellem  at  værdiansætte  ejendommen  til den  oprindelige  kostpris6  eller  
til  dagsværdi7.  Der  skal  være  særligt  gode  grunde  til  at  ændre  værdiansættelsesmetode.  Der  
kan  således  ikke  skiftes  mellem  kostpris  og  dagsværdi  fra  år  til  år.  Er  dagsværdi  valgt  som  

5 Hermed  adskiller  andelsboligforeninger  sig fra  almindelige  erhvervsvirksomheder,  organiseret i  eksempelvis  
aktie- og  anpartsselskaber,  og  andre  virksomheder,  der  aflægger  årsregnskab  efter  regnskabsklasse  A.  
6 Kostprisen  er  det beløb,  der  oprindeligt er  betalt  med tillæg  af  evt.  betaling for  tilbygninger  og forbedringer  af  
ejendommen.  
7 Dagsværdien  er  et  udtryk for  prisen  i handel  og  vandel  mellem  uafhængige  parter.  Den  kan  eksempelvis  fast-
sættes  ved  at  se  på  evt.  handler  med tilsvarende  ejendomme,  eller  ved hjælp af  en  valuar.  
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Når  foreningen  værdiansætter  ejendommen  til  kostpris,  har  den  et  ansvar  for  at  vurdere,  om  
ejendommen  er  faldet i værdi. I  så fald  skal  ejendommen  nedskrives  til denne lavere  værdi8.  
 

værdiansættelsesmetode, skal den opgøres hvert år. Den offentlige ejendomsvurdering kan 
som udgangspunkt ikke anses for et udtryk for dagsværdien. 

Andre reserver (generalforsamlingsbestemte henlæggelser) 
Uanset  at  beløbene  tidligere  er  reserveret  til  bestemte  formål  af  generalforsamlingen,  kan  ge-
neralforsamlingen  efterfølgende  vælge  at  omgøre  beslutningen  og  anvende  beløbene  til  andre  
formål.  Beløbene  er  en  del  af  egenkapitalen.  Der  kan  ikke  uden  for  egenkapitalen  hensættes  
beløb til  eksempelvis  fremtidig vedligeholdelse.  
 
Gældsforpligtelser 
Denne  post  kan  udover  traditionelle  lån,  optaget  i  realkreditinstitutter  og  pengeinstitutter,  
omfatte  mere  komplicerede  finansieringsformer  som  eksempelvis  renteswaps  og  trappelån.  
Oplysning  om  gældsforpligtelser  og  andre  finansielle  forpligtelser  er  af  stor  værdi  for  regn-
skabslæseren.  Det  gælder  såvel  for  nuværende  andelshavere  som  for  eventuelle  nye  andelsha-
vere  og  deres  finansieringskilder.  Jo  mere  kompliceret,  foreningens  finansiering  er,  jo  vigtige-
re  er  det  at  give  en  grundig  beskrivelse  heraf.  Det  er  især  vigtigt  at  oplyse  om  usædvanlige  
lånevilkår, eksempelvis i form af  allerede  aftalte ændringer  i rente  og  afdragsprofil.   

Der  bør  gives  oplysning  om  eksempelvis  rentesats,  restløbetid,  lånetype  (eksempelvis  F1,  F3  
eller  CIBOR  6),  afdragsfrihedsperiode  og  hvornår,  næste  rentetilpasning  skal  ske.  På  nuvæ-
rende  tidspunkt  hører  eksempelvis  renteswaps  og  trappelån  til  blandt  de  mere  komplicerede  
finansieringsformer,  men  fremtiden  vil  formentligt  bringe  nye.  Det  er  derfor  ikke  muligt  i  
denne  vejledning  at  give  en  udtømmende  beskrivelse  af  de  mere  komplicerede  finansierings-
former, der  vil kunne  forekomme  i en  andelsboligforening.   

Årsregnskabsloven  stiller  ikke  specifikke  krav  om,  hvilken  metode,  andelsboligforeninger,  
der  følger  regnskabsklasse  A,  skal  anvende  til  at  opgøre  gælden.  Der  kan  i  stedet  hentes  inspi-
ration  i  regnskabsklasse  B,  hvorefter  gælden  efter  første  indregning  skal  opgøres  til  amortise-
ret  kostpris  på  balancedagen.  Efter  denne  metode  fordeles  stiftelsesomkostninger  og  kurstab  
over  lånets  samlede  løbetid,  så disse  omkostninger  ikke  belaster  resultatopgørelsen  på én  gang  
i et enkelt år.  

Ved  et  stående  lån  på  1  mio.  kr.  med  en  løbetid  på  10  år,  en  rentefod  på  6  pct.  p.a.  og  stiftel-
sesomkostninger  på  20.000  kr.(der  tillægges  lånet),  som  etableres  primo  januar,  skal  der  såle-
des  på  etableringstidspunktet  indregnes  1.000.000  kr.  (det  modtagne  beløb)  som  en  forpligtel-
se.  På  balancedagen  opgøres  lånet  til  1.002.000  kr.,  opgjort  som  lånets  nominelle  værdi,  
1.020.000  kr.  (der  kan  afstemmes  til  årsopgørelsen  fra  långiver)  med  fradrag  af  den  resterende  

8 Denne  lavere  værdi  er  i årsregnskabsloven  benævnt genindvindingsværdien.  Genindvindingsværdien  er  den  
højeste  af kapitalværdien  og  salgsværdien  fratrukket forventede  omkostninger  ved  salg.  Nedskrivningen  skal  
derfor  ske  til  en  eventuel lavere  genindvindingsværdi,  selv  om  ejendommen  som  udgangspunkt værdiansættes  til  
kostprisen.  
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Hvis  rentefoden  i  lånets  første  år  eksempelvis  er  reduceret  til  3  pct.  (såkaldt  trappelån),  redu-
ceres  den  gennemsnitlige  rentefod  i  perioden  til  omkring  5,7  pct.10  Det  medfører,  at  første  års  
rentebetaling  (excl.  fordeling  af  stiftelsesomkostninger)  vil  sammensætte  sig  af  3  pct.  af  
1.000.000  kr.  =  30.000  kr.,  der  betales  på  normal  vis,  og  en  beregnet  rente  på  2,7  pct.  x  
1.000.000  kr.  =  27.000  kr.,  der  opføres  som  en  forpligtelse.  I  de  efterfølgende  år  betales  der  6  
pct.  i  rente,  og  en  niendedel  af  forpligtelsen  indtægtsføres  under  finansielle  omkostninger.  
Hermed  opnås, a t renteomkostningen  bliver  den  samme  (samme  effektive  rente) i  alle  årene.  
 

andel  af  låneomkostningerne  på  18.000  kr.9.  Renteomkostningen  for  året  udgør  6  pct.  af  lå-
nets  nominelle  værdi,  1.020.000  kr.  =  61.200  kr.,  med  tillæg  af  10  pct.  af  stiftelsesomkostnin-
gerne  på 20.000 kr. =  2.000 kr.  

I praksis  kan  foreningen  vurdere,  om  stiftelsesomkostningerne  er  uvæsentlige  og dermed  væl-
ge  at omkostningsføre  etableringsomkostningerne  på etableringstidspunktet.  

For et obligationslån behandles kurstab på samme måde som stiftelsesomkostningerne på et 
kontantlån. Det gælder her, at i det omfang, lånet er optaget til en kurs, der ligger tæt på 100, 
kan foreningen vurdere, om kurstabet er uvæsentligt og dermed vælge at omkostningsføre 
kurstabet på etableringstidspunktet. 

Hvis  en  forening  har  indekslån,  skal  den  årlige  indeksregulering  føres  som  en  finansiel  om-
kostning i  resultatopgørelsen.  

Værdien af renteswaps på statustidspunktet skal medtages, hvis det er nødvendigt for at give 
et retvisende billede af foreningens økonomiske forhold. Hvis foreningen har valgt at optage 
ejendommen til dagsværdi, skal dagsværdien af renteswaps altid medtages i årsregnskabet. En 
renteswap med negativ dagsværdi indregnes i tilknytning til prioritetsgælden. En renteswap 
med positiv dagsværdi indregnes som et finansielt anlægsaktiv. 

Reguleringen af dagsværdien fra år til år påvirker ikke resultatopgørelsen, men skal i stedet 
føres direkte på egenkapitalen. 

Der  kan  ikke  uden  for  egenkapitalen  hensættes  beløb til  eksempelvis  fremtidig  vedligeholdel-
se.  
 
Grundejernes Investeringsfond 
Bindingspligten består af indestående på særskilt konto hos Grundejernes Investeringsfond 
med tillæg af årets skyldige indbetaling. Foreningen har pligt til at vedligeholde ejendommen 
for et tilsvarende beløb. Bindingspligten formindskes og indeståendet frigives i det omfang 
afholdte vedligeholdelsesomkostninger overstiger de hos lejerne opkrævede beløb i henhold 
til bestemmelserne i boligreguleringsloven. 

9 Låneomkostningerne  fordeles  over  ti år,  og på balancetidspunktet  er  der  forløbet ét år.  Ni tiendedele af  stiftel-
sesomkostningerne  resterer  således  at blive  fordelt på dette  tidspunkt,  svarende  til 18.000 kr.  
10  Der  skal  opgøres  en  effektiv  rente  over  hele  lånets  løbetid.  For  overskuelighedens  skyld  er  renten  i eksemplet  
lineært fordelt.  

7 



 
 

 
        

 
              

             
         

 
   

             
       

 

 
 

 
       

 

 
 

 

 

                                            

Beløbet nedsættes ved et lejemåls overgang til andel. 

Hvis bindingssaldoen bliver negativ – altså hvis foreningen har anvendt et større beløb til 
vedligeholdelse end den samlede bindingspligt – tages beløbet ikke op som et tilgodehavende. 
I stedet oplyses der om beløbet som et eventualaktiv. 

Eventualaktiver og eventualforpligtelser 
Foreningen skal herunder give oplysninger om alle hæftelser og forpligtelser, den har påtaget 
sig, herunder eksempelvis pantsætninger, garantistillelser og tilbagefaldsklausuler. 

Herunder  gælder  efter  andelsboligforeningslovens  §  5,  stk.  1111,  at  hvis  der  er  ydet  støtte  fra  
staten  eller  kommunen  til  etablering  af  en  andelsboligforening,  skal  størrelsen  af den  udbetal-
te  støtte,  som  efter  §  160  k  i  lov  om  almene  boliger  m.v.  kan  kræves  tilbagebetalt  ved  salg  af  
andelsboligforeningens  ejendom  eller  ved  sammenlægning  med  en  anden  andelsboligfor-
ening, anføres i en note til årsregnskabet.  

Nøgleoplysninger 
Som  note  til  modelregnskabet  er  indsat  en  række  nøgleoplysninger,  jf.  bekendtgørelse  nr.  2 af  
6.  januar  2015  fra  Ministeriet  for  By,  Bolig  og  Landdistrikter  samt  visse  supplerende  nøgletal,  
der  ikke  kræves  efter  bekendtgørelsen,  men  som  vurderes  at  give  nyttig  information  til  regn-
skabsbrugerne.  

Arealangivelserne skal basere sig på BBR-registrets informationer. 

Hvis  foreningen  benytter  sig  af  en  fordelingsnøgle  for  hæftelse  og  betaling  m.v.,  der  ikke  er  
arealbaseret, skal det oplyses.  

Andelsværdiberegningen 
Det  er  efter  andelsboligforeningslovens  § 6,  stk. 8 ,  et krav,  at bestyrelsen  som  note  til årsregn-
skabet  skal  oplyse  andelens  værdi  på  statusdagen,  beregnet  i  overensstemmelse  med  §  5  samt  
eventuelle  vedtægtsbestemmelser  om  prisfastsættelsen.  I modelregnskabet  er  der  derfor  indsat  
denne  note.  Andelsboligforeningsloven  anviser  tre  forskellige  metoder  til  beregning  af  an-
delsværdien.  Foreningen  skal  vælge  én  af  disse  tre  metoder.  Metoderne  afviger  fra  årsregn-
skabslovens  bestemmelser,  og  der  skal  derfor  foretages  korrektioner  til  opgørelsen  af  forenin-
gens  egenkapital  efter  årsregnskabsloven  for  at  nå  frem  til  værdiansættelserne  efter  andelsbo-
ligforeningsloven.   

En  valuarvurdering  er  maksimalt  gældende  i  18  måneder  i  henhold  til  andelsboligforenings-
lovens  §  5,  stk.  2,  litra  b.  Vurderingen  skal  være  gældende  på  handelstidspunktet.  Hvis  der  
efterfølgende  er  indhentet  en  ny  valuarvurdering,  som  er  lavere  end  den  foregående,  er  det  
denne lavere  vurdering, der  skal  anvendes fra tidspunktet for  foreningens  modtagelse  heraf12.  

11  Indsat  ved lov  nr.  610  af 12. juni 2013  
12  Jf.  Højesteretsdom  af 18.  januar  2013 i  sag 365/2011.  
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Tilsvarende gælder, at såfremt der sker et fald i den offentlige ejendomsvurdering, skal den 
lavere værdi anvendes i andelsværdiberegningen fra det tidspunkt, hvor den lavere vurdering 
er modtaget fra SKAT. 

Budgettal 
I modelregnskabet er der i resultatopgørelsen og tilhørende noter indarbejdet budgettal for 
regnskabsåret. Foreningen kan desuden vælge at indarbejde budgettal for det kommende år. 
Hvis årsregnskabet er revideret, skal det tydeligt fremgå, at budgettallene ikke er reviderede. 

På de næste sider finder du modelregnskabet. 
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MODELREGNSKAB 

Andelsboligforeningen 
Standard A 
Byvej 34-36 
2335 København K 
CVR-nr. 25 25 25 25 

Administrator:  
 
Ejendomsadministrationen  
Administratorgade  6, 2.   
5678 København  K  
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 BBBeeellliiiggggggeeennndddeee:::Beliggende: 

 BBBeeessstttyyyrrreeelllssseeeBestyrelse 

 AAAdddmmmiiinnniiissstttrrraaatttooorrrAdministrator 

 RRReeevvviiisssiiiooonnnRevision 

 

    
    
    
    

FFFooorrreeennniiinnngggsssoooppplllyyysssnnniiinnngggeeerrr

DDDiiirrriiigggeeennnttt:::

 
Godkendt på foreningens  generalforsamling, den            /          2015  
 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ __    

Foreningsoplysninger 

Andelsboligforeningen Standard A 

Byvej 34-36 
2335 København K 
matr. Nr. XYZ indre by 
CVR-nr. 25 25 25 25 

Ulla Andersen, formand 
Pia Nielsen 
Peter Nielsen 
Jens Olsen 
Anders Petersen 

Ejendomsadministrationen 
Administratorgade 6, 2. 
5678 København K 

Revisionsfirma 
Bygade 22 
1234 København K 

Dirigent: 
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AAAdddmmmiiinnniiissstttrrraaatttooorrr--- oooggg bbbeeessstttyyyrrreeelllssseeessspppåååttteeegggnnniiinnngggAdministrator- og bestyrelsespåtegning 

 __________________________ 
 

    
     

 

    
    

 
   

 
 

 
 

    

 
 

    BBBeeessstttyyyrrreeelllssseeennn:::Bestyrelsen: 

 ____________________________ 
 

 

AAAdddmmmiiinnniiissstttrrraaatttooorrr:::

__________________________________________________________________________________________________________ __    ______________________________________________________________________________________________________________ __ 

___________________________  _____________________________  

Undertegnede  har  aflagt årsrapport for Andelsboligforeningen  Standard A.  

Årsrapporten  er  aflagt  i  overensstemmelse  med  årsregnskabslovens  bestemmelser  for  regn-
skabsklasse  A,  andelsboligforeningslovens  §  5,  stk.  11,  og  6,  stk.  2  og  8,  og  foreningens  ved-
tægter.  

Det  er  vores  opfattelse,  at  årsregnskabet  giver  et  retvisende  billede  af  foreningens  aktiver,  
passiver  og finansielle  stilling pr.  31.  december  2014  samt  af  resultatet  af foreningens  aktivite-
ter  for  regnskabsåret 1.  januar  – 31. december 2014.  

Der  er  efter  regnskabsårets  afslutning  ikke  indtruffet  begivenheder,  der  væsentligt  vil  kunne  
påvirke  vurderingen  af foreningens finansielle  stilling.  

Årsrapporten  indstilles  til generalforsamlingens godkendelse.  

København, den  1. marts  2015  
 
Administrator: 

Navn  

København, den 1. marts 2015 

Ulla  Andersen, formand   
 

Pia Nielsen 

Peter  Nielsen  
 

Jens Olsen 

Anders Petersen 
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DDDDeeeennnn     uuuuaaaaffffhhhhæææænnnnggggiiiiggggeeee     rrrreeeevvvviiiisosssooorrrrs sss    påpppåååtttteeeeggggnnnniiiinnnngggg11113333     ppåppååå    åååårrrrssssrrrreeeeggggnnnnskassskkkaaabbbbeeeet ttt    

                     TTTiiilll mmmeeedddllleeemmmmmmeeerrrnnneee iii AAAnnndddeeelllsssbbbooollliiigggfffooorrreeennniiinnngggeeennn SSStttaaannndddaaarrrddd AAATil medlemmerne i Andelsboligforeningen Standard A 

                LLLeeedddeeelllssseeennnsss aaannnsssvvvaaarrr fffooorrr ååårrrsssrrreeegggnnnssskkkaaabbbeeettt...Ledelsens ansvar for årsregnskabet. 

                     RRReeevvviiisssooorrrsss aaannnsssvvvaaarrr fffooorrr dddeeennn uuudddffføøørrrttteee rrreeevvviiisssiiiooonnnRevisors ansvar for den udførte revision 

 
En  revision  omfatter  udførelse  af  revisionshandlinger  for  at  opnå  revisionsbevis  for  beløb  og  
oplysninger  i  årsregnskabet.  De  valgte  revisionshandlinger  afhænger  af  revisors  vurdering,  
herunder  vurderingen  af  risici  for  væsentlig  fejlinformation  i  årsregnskabet,  uanset  om  denne  
skyldes  besvigelser  eller  fejl.  Ved  risikovurderingen  overvejer  revisor  intern  kontrol,  der  er  
relevant  for  andelsboligforeningens  udarbejdelse  af  et  årsregnskab,  der  giver  et  retvisende  
billede.  Formålet  hermed  er  at  udforme  revisionshandlinger,  der  er  passende  efter  omstæn-
dighederne,  men  ikke  at  udtrykke  en  konklusion  om  effektiviteten  af  andelsboligforeningens  
interne  kontrol.  En  revision  omfatter  endvidere  vurdering  af,  om  ledelsens  valg  af  regnskabs-

Vi  har  revideret  årsregnskabet  for  Andelsboligforeningen  Standard  A  for  regnskabsåret  1.  
januar  –  31.  december  2014,  der  omfatter  anvendt  regnskabspraksis,  resultatopgørelse,  balan-
ce  og  noter.  Årsregnskabet  udarbejdes  efter  årsregnskabslovens  bestemmelser,  andelsboligfor-
eningslovens  § 5, stk. 11 , og § 6, stk. 2  og 8, og foreningens vedtægter.  

Andelsboligforeningens  ledelse  har  ansvaret  for  udarbejdelsen  af  et  årsregnskab,  der  giver  et  
retvisende  billede  i  overensstemmelse  med  årsregnskabslovens  bestemmelser,  andelsboligfor-
eningslovens  § 5,  stk. 11 ,  og § 6,  stk.  2 og 8,  og foreningens  vedtægter.  Ledelsen  har  endvidere  
ansvaret  for  den  interne  kontrol,  som  ledelsen  anser  nødvendig  for  at  udarbejde  et  årsregn-
skab uden  væsentlig fejlinformation, uanset om denne  skyldes  besvigelser  eller  fejl.  

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på baggrund af vores revision. 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision 
og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav 
samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet 
er uden væsentlig fejlinformation. 

13  Nærværende  revisionspåtegning  er  ikke  en  del  af  selve  regnskabsvejledningen  med  tilhørende  modelregnskab.  
Dette  skyldes,  at  det  er  den  enkelte  andelsboligforenings  ledelse,  der  har  ansvaret  for  at  udarbejde  årsrapporten,  
mens  ansvaret  for  at  udarbejde  revisionspåtegningen  påhviler  foreningens  revisor.  Den  optrykte  revisionspåteg-
ning  kan  i  stedet  ses  som  et  illustrativt  eksempel  på,  hvordan  revisionspåtegningen  kan  udformes  og  anses  for  at  
ligge  inden  for  rammerne  af  revisorloven  med tilhørende  bekendtgørelser.   
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RRReeevvviiisssiiiooonnnsssfffiiirrrmmmaaa

 KKKooonnnkkkllluuusssiiiooonnnKonklusion 

                     SSSuuuppppppllleeerrreeennndddeee oooppplllyyysssnnniiinnngggeeerrr vvveeedddrrrøøørrreeennndddeee fffooorrrssstttåååeeelllssseee aaafff rrreeevvviiisssiiiooonnneeennnSupplerende oplysninger vedrørende forståelse af revisionen 

praksis  er  passende,  om  ledelsens  regnskabsmæssige  skøn  er  rimelige  samt  den  samlede  præ-
sentation  af årsregnskabet.  

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag 
for vores konklusion. 

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold. 

Det  er  vores  opfattelse,  at  årsregnskabet  giver  et  retvisende  billede  af  andelsboligforeningens  
aktiver,  passiver  og  finansielle  stilling  pr.  31.  december  2014  samt  af  resultatet  af  andelsbolig-
foreningens  aktiviteter  for  regnskabsåret  1.  januar  –  31.  december  2014  i  overensstemmelse  
med årsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens  § 5,  stk.  11, og § 6,  stk.  2 og 8, og forenin-
gens  vedtægter.  

Andelsboligforeningen  har  i  overensstemmelse  med  Erhvervsstyrelsens  vejledning  om  års-
regnskaber  for  andelsboligforeninger,  der  aflægger  årsregnskab  efter  årsregnskabsloven,  med-
taget  budgettal  som  sammenligningstal  i  resultatopgørelse  og  noter.  Disse  budgettal  har,  som  
det også fremgår  af  resultatopgørelse  og noter, ikke  været underlagt revision.  

København, den 1. marts 2015 

Revisionsfirma 

Revisornavn 
Revisor 
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    RRReeesssuuullltttaaatttooopppgggøøørrreeelllssseeennnResultatopgørelsen 

    OOOpppssstttiiilllllliiinnngggsssfffooorrrmmmOpstillingsform 

            
              

             
  

 

        
 

            
           

 
 

 

      
 

 
       

AAAnnnvvveeennndddttt rrreeegggnnnssskkkaaabbbsssppprrraaakkksssiiisss

 IIInnndddtttææægggttteeerrrIndtægter 

 OOOmmmkkkooossstttnnniiinnngggeeerrrOmkostninger 

        FFFiiinnnaaannnsssiiieeelllllleee pppooosssttteeerrrFinansielle poster 

Anvendt regnskabspraksis 

Årsrapporten  for  Andelsboligforeningen  Standard  A  er  aflagt  i  overensstemmelse  med  be-
stemmelserne  i  årsregnskabsloven  for  regnskabsklasse  A,  andelsboligforeningslovens  §  5,  stk.  
11,  §  6,  stk.  2  og  8,  bekendtgørelse  nr.  2  af  6.  januar  2015,  jf.  andelsboligforeningslovens  §  6,  
stk. 2, samt foreningens vedtægter.  

Formålet  med  årsrapporten  er  at  give  et  retvisende  billede  af  foreningens  aktiviteter  for  regn-
skabsperioden,  og  vise,  om  den  budgetterede  og  hos  medlemmerne  opkrævede  boligafgift  er  
tilstrækkelig.  
 
Endvidere er formålet at give krævede nøgleoplysninger, at give oplysning om andelenes 
værdi og at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrørende modtaget støtte. 

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år. 

Resultatopgørelsen  er  opstillet,  så  denne  bedst  viser  foreningens  aktivitet  i  det  forløbne  regn-
skabsår.  
 
De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsåret er medtaget for at 
vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrævede boligafgifter i 
henhold til budget har været tilstrækkelige til at dække omkostningerne forbundet med de 
realiserede aktiviteter. 

Boligafgift og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen. 

Den del af de hos lejerne opkrævede beløb vedrørende Grundejernes Investeringsfond, der 
repræsenterer en bindingspligt, er modregnet i lejeindtægterne og indregnet under øvrig 
gæld. 

Indtægter  fra  vaskeri,  ventelistegebyrer  m.v.  indtægtsføres  i  takt  med  administrators  modta-
gelse  af  oplysninger  om  indbetalte  indtægter.  Disse  indtægter  er  således  ikke  nødvendigvis  
periodiseret fuldt ud i  regnskabsperioden.  

Omkostninger vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen. 

Finansielle  indtægter  og  omkostninger  indregnes  i  resultatopgørelsen  med  de  beløb,  der  ved-
rører  regnskabsperioden.  

Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender. 
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Finansielle  omkostninger  består  af  regnskabsperiodens  renteomkostninger  og  bidrag  vedrø-
rende  prioritetsgæld,  amortiserede  kurstab  og  låneomkostninger  fra  optagelse  af  lån  (priori-
tetsgæld),  indeksregulering  af  restgælden  vedrørende  indekslån  samt  renter  af  bankgæld.  
Herudover  indregnes  betalinger  på indgået rentesikringsaftale  (renteswap).  

 

                SSSkkkaaattt aaafff ååårrreeetttsss rrreeesssuuullltttaaatttSkat af årets resultat 

            FFFooorrrssslllaaaggg tttiiilll rrreeesssuuullltttaaatttdddiiissspppooonnneeerrriiinnngggForslag til resultatdisponering 

    BBBaaalllaaannnccceeennnBalancen 
        MMMaaattteeerrriiieeelllllleee aaannnlllææægggsssaaakkktttiiivvveeerrr...Materielle anlægsaktiver. 

 

 

 
      

 
         

            
 

 
      
 
 

 TTTiiilllgggooodddeeehhhaaavvveeennndddeeerrr

Skat  af årets  resultat  omfatter  aktuel  skat  af årets  forventede  skattepligtige  indkomst.  Der  ind-
regnes  ikke  negativ  udskudt  skat  (skatteaktiv)  af  eventuelt  underskud  til  fremførsel,  ligesom  
der  ikke  indregnes  udskudt  skat  vedrørende  ejendomsavancebeskatning  ved  salg  af  sidste  ud-
lejningslejlighed.  
 

Under  resultatdisponering  indgår  bestyrelsens  forslag  til  disponering  af  regnskabsperiodens  
resultat,  herunder  eventuelle  forslag  om  overførsel  til  ”Andre  reserver”,  f.eks.  reservation  af  
beløb  til  dækning  af  fremtidige  vedligeholdelsesomkostninger  på  foreningens  ejendom.  For-
slag  om  overførsel  af  beløb  til  ”Overført  resultat  mv.”  er  alene  specificeret  af  hensyn  til  at  
kunne  vurdere, h vorvidt den  opkrævede  boligafgift e r  tilstrækkelig til  at dække  betalte  priori-
tetsafdrag  med fradrag  af ikke  likvide  omkostninger  (regnskabsmæssige  afskrivninger,  amorti-
sering  af kurstab, i ndeksregulering  vedrørende  indekslån  m.v.).  

Foreningens  ejendom  (grund  og  bygning)  indregnes  på  anskaffelsestidspunktet  og  værdian-
sættes  ved første  indregning til kostpris.  

Ved  efterfølgende  indregninger  værdiansættes  foreningens  ejendom  til dagsværdien  på  balan-
cedagen.  Opskrivninger  i  forhold  til  seneste  indregning  føres  direkte  på  foreningens  egenka-
pital på  en  særskilt o pskrivningshenlæggelse.  

Opskrivninger  tilbageføres  i  det  omfang,  dagsværdien  falder.  I  tilfælde  hvor  dagsværdien  er  
lavere  end  den  historiske  kostpris,  nedskrives  ejendommen  til  denne  lavere  værdi.  Den  del  af  
nedskrivningen,  der  ikke  kan  rummes  i  opskrivningshenlæggelsen,  indregnes  i  resultatopgø-
relsen.  

Der afskrives ikke på foreningens ejendom. 

Foreningens øvrige, materielle anlægsaktiver indregnes til kostpris på anskaffelsestidspunktet, 
og der foretages derefter afskrivning baseret på aktivernes forventede brugstid efter følgende 
principper: 

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 år. 

Tilgodehavender 
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 EEEgggeeennnkkkaaapppiiitttaaalllEgenkapital 

        HHHeeennnsssaaatttttteee fffooorrrpppllliiigggttteeelllssseeerrrHensatte forpligtelser 

             PPPrrriiiooorrriiittteeetttsssgggææælllddd iiinnnkkklll... fffiiinnnaaannnsssiiieeelllllleee sssiiikkkrrriiinnngggsssiiinnnssstttrrruuummmeeennnttteeerrrPrioritetsgæld inkl. finansielle sikringsinstrumenter 

 
Lån  med fuld ydelsesstøtte  efter  lov  om  byfornyelse  indregnes  ikke  i balancen,  men  noteoply-
ses  under  noten  for  prioritetsgæld i overensstemmelse  med  andelsboligforeningsloven.  
 

Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til 
imødegåelse af tab. 

Bindingspligt  overfor  Grundejernes  Investeringsfond  består  af  indestående  på  særskilt  konto  
hos  Grundejernes  Investeringsfond  med  tillæg  af  årets  indbetalingsforpligtelse.  Tilgodeha-
vendet  modsvares  af  det  under  hensatte  forpligtelser  indregnede  beløb,  og  virker  derfor  neu-
tralt  i  relation  til  andelsværdiberegningen.  Rentetilskrivningen  på  indeståendet  føres  som  en  
særskilt post på foreningens  egenkapital.  

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud. 

Der  føres  en  separat  konto  for  opskrivningshenlæggelsen  vedrørende  opskrivning  af  forenin-
gens  ejendom til dagsværdi (”reserve  for opskrivning  af foreningens  ejendom”).  
 
”Overført  resultat  m.v.”  indeholder  akkumuleret  resultat,  tillægsværdi  ved  nyudstedelse  af  
andele,  ændringer  i  dagsværdien  af  finansielle  sikringsinstrumenter  (renteswap)  samt  reste-
rende  overførsel  af årets  resultat.  

Under  ”andre  reserver”  indregnes  beløb  reserveret  til  fremtidig  vedligeholdelse  samt  reserva-
tion  til  imødegåelse  af  værdiforringelse  af  foreningens  ejendom,  kursreguleringer  m.v.  i  over-
ensstemmelse  med  generalforsamlingsbeslutning.  I  henhold  til  vedtægternes  §  XX  indgår  de  
reserverede  beløb ikke  i beregningen  af  andelsværdien.  

”Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrører foreningens forpligtelse til at afholde 
vedligeholdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Beløbet 
modsvarer den under aktiver indregnede bindingspligt. 

Prioritetsgæld  indregnes  ved  låneoptagelsen  til  kostpris,  svarende  til  det  modtagne  provenu  
efter  fradrag  af  afholdte  transaktionsomkostninger.  I  efterfølgende  perioder  værdiansættes  
prioritetsgælden  til  amortiseret  kostpris  svarende  til  den  kapitaliserede  værdi  ved  anvendelse  
af  den  effektive  rente.  Forskellen  mellem  provenuet  og  den  nominelle  værdi  indregnes  der-
med i  resultatopgørelsen  over  lånets løbetid,  

Prioritetsgælden  er  således  værdiansat  til  amortiseret  kostpris,  der  for  kontantlån  svarer  til  
lånets  restgæld.  For  obligationslån  svarer  amortiseret  kostpris  til  en  restgæld,  der  opgøres  som  
det  oprindeligt  modtagne  provenu  ved  låneoptagelsen  reduceret  med  betalte  afdrag  og  korri-
geret  for  en  over  afdragstiden  foretagen  afskrivning  af  lånets  kurstab  og  låneomkostninger  på  
optagelsestidspunktet.  
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     ØØØvvvrrriiigggeee gggææællldddsssfffooorrrpppllliiigggttteeelllssseeerrrØvrige gældsforpligtelser 

             HHHeeennnsssææætttttteeelllssseee tttiiilll uuudddssskkkuuudddttt ssskkkaaatttHensættelse til udskudt skat 

        ØØØvvvrrriiigggeee nnnooottteeerrrØvrige noter 
 NNNøøøgggllleeeoooppplllyyysssnnniiinnngggeeerrrNøgleoplysninger 

 

 

             
     

 

 

                                            
                  

 
 

 

 AAAnnndddeeelllsssvvvææærrrdddiiiAndelsværdi 

Finansielle  instrumenter  i  form  af  indgåede  aftaler  om  rentesikring  (renteswap)  værdiansæt-
tes  til  kostpris  på  aftaletidspunktet,  svarende  til  kr.  0.  Efterfølgende  indregnes  renteswappen  
til  dagsværdien  på  balancedagen.  Årets  regulering  af  dagsværdien  på  renteswappen  føres  di-
rekte  på  egenkapitalen. Dagsværdien  er  opgjort a f leverandøren  af  aftalen. R enteswappen  ind-
regnes  i  tilknytning  til  prioritetsgælden,  da  den  anses  for  en  integreret  del  af  belåningen  af  
foreningens  ejendom. Værdien  af  renteswappen indgår i beregningen  af andelsværdien.  

Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi. 

Foreningens  vedtægter  bestemmer,  at  der  til  enhver  tid  skal  være  mindst  et  lejemål  udlejet  til  
et  ikke-medlem.  Dermed  opretholdes  den  skattemæssige  erhvervsaktivitet,  hvorfor  det  ikke  
er  sandsynligt,  at  der  udløses  ejendomsavancebeskatning.  Der  indregnes  derfor  ikke  hensæt-
telse  til  udskudt  skat  som  følge  heraf.  Der  indregnes  heller  ikke  negativ  udskudt  skat  af  skat-
temæssigt underskud til fremførsel.  

De  i  note  24  anførte  nøgleoplysninger  har  til  formål  at  leve  op  til  de  krav,  der  følger  af  §  3  i  
bekendtgørelse  nr.  2  af  6.  januar  201514  fra  Ministeriet  for  By,  Bolig  og  Landdistrikter  om  op-
lysningspligt ved  salg  af andelsboliger.   

Herudover  indeholder  noten  visse  supplerende  nøgletal,  der  informerer  om  foreningens  øko-
nomi.  

Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 25. Andelsværdien opgøres i henhold til 
andelsboligforeningsloven samt vedtægternes § XX. 

Vedtægterne  bestemmer  desuden  i  §  YY,  at  selvom  der  lovligt  kan  vedtages  en  højere  andels-
værdi, er  det den  på generalforsamlingen  vedtagne  andelsværdi, der  er  gældende.   

14 Udstedt i medfør af § 6, stk. 2, og 4, i lov om andelsboligforeninger og andre bofællesskaber. 
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RRReeesssuuullltttaaatttooopppgggøøørrreeelllssseee fffooorrr 222000111444
RRReeeaaallliiissseeerrreeettt BBBuuudddgggeeettt RRReeeaaallliiissseeerrreeettt

222000111444 222000111444 222000111333
(((eeejjj rrreeevvviiidddeeerrreeettt)))

IIInnndddtttææægggttteeerrr NNNooottteee KKKrrr... kkkrrr... kkkrrr...

IIInnndddtttææægggttteeerrr iii aaalllttt 111000...777333999...666222888 111000...777555555...000000000 111000...777999777...333333888

OOOmmmkkkooossstttnnniiinnngggeeerrr

OOOmmmkkkooossstttnnniiinnngggeeerrr iii aaalllttt 666...333111222...222444666 666...777333000...888000000 666...000555999...999111000

RRReeesssuuullltttaaattt ffføøørrr fffiiinnnaaannnsssiiieeelllllleee pppooosssttteeerrr 444...444222777...333888222 444...000222444...222000000 444...777333777...444222888

FFFiiinnnaaannnsssiiieeelllllleee pppooosssttteeerrr,,, nnneeettttttooo 222...444666888...111777777 222...777333000...000000000 222...999444444...222222888

RRReeesssuuullltttaaattt ffføøørrr ssskkkaaattt

ÅÅÅrrreeetttsss rrreeesssuuullltttaaattt 111...999555999...222000555 111...222999444...222000000 111...777999333...222000000

FFFooorrrssslllaaaggg tttiiilll rrreeesssuuullltttaaatttdddiiissspppooonnneeerrriiinnnggg:::
OOOvvveeerrrffføøørrrttt tttiiilll ”””RRReeessseeerrrvvveeerrreeettt tttiiilll vvveeedddllliiigggeeehhhooollldddeeelllssseee aaafff eeejjjddd...”””
OOOvvveeerrrffføøørrrttt tttiiilll ”””OOOvvveeerrrffføøørrrttt rrreeesssuuullltttaaattt mmmvvv...”””::: 333000000...000000000 000 444000000...000000000

111...666555999...222000555 111...222999444...222000000 111...333999333...222000000
DDDiiissspppooonnneeerrreeettt iii aaalllttt 111...999555999...222000555 111...222999444...222000000 111...777999333...222000000

____________________________________

Resultatopgørelse for 2014 
Realiseret Budget Realiseret 

2014 2014 2013 
(ej revideret) 

Indtægter Note Kr. kr. kr. 
Boligafgift 9.806.489 9.800.000 9.785.700 
Lejeindtægter 1 541.591 585.000 576.485 
Vaskeriindtægter 240.106 210.000 216.373 
Tilskud, privat byfornyelse 2 143.142 150.000 203.391 
Øvrige indtægter ____8.300 ___10.000 ___15.389 
Indtægter i alt 10.739.628 10.755.000 10.797.338 

Omkostninger 
Ejendomsskat og forsikringer 3 1.307.137 1.345.000 1.312.335 
Forbrugsafgifter 4 1.564.447 1.655.000 1.448.176 
Renholdelse 5 1.236.203 1.270.000 1.221.787 
Vedligeholdelse, løbende 6 485.681 600.000 745.296 
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 7 903.750 1.000.000 559.281 
Administrationsomkostninger 8 561.307 618.000 556.752 
Øvrige foreningsomkostninger 9 180.673 168.000 149.200 
Indvendig vedligeholdelse for lejere 20 32.378 34.800 31.413 
Afskrivning inventar m.v. 13 __40.670 __40.000 __35.670 
Omkostninger i alt 6.312.246 6.730.800 6.059.910 

Resultat før finansielle poster 4.427.382 4.024.200 4.737.428 
Finansielle indtægter 10 156.292 160.000 27.457 
Finansielle omkostninger 11 2.624.469 2.890.000 2.971.685 
Finansielle poster, netto 2.468.177 2.730.000 2.944.228 

Resultat før skat 1.959.205 1.294.200 1.793.200 
Skat af årets resultat _______0 _______0 _______0 

Årets resultat 1.959.205 1.294.200 1.793.200 

Forslag til resultatdisponering: 
Overført til ”Reserveret til vedligeholdelse af ejd.” 
Overført til ”Overført resultat mv.”: 300.000 0 400.000 
Kurstab ved indfrielse af kontantlån, låneomlægning 0 0 - 145.250 
Betalte prioritetsafdrag 1.213.894 1.300.000 1.209.878 
Regnskabsmæssige afskrivninger af inventar - 40.670 - 40.000 - 35.670 
Amortisering af kurstab på obligationslån - 14.250 - 15.000 - 13.675 
Indeksregulering af indekslån -26.487 -25.000 -24.631 
Overført restandel af årets resultat _526.718 _74.200 _402.548 

1.659.205 1.294.200 1.393.200 
Disponeret i alt 1.959.205 1.294.200 1.793.200 
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BBBaaalllaaannnccceee ppprrr... 333111... dddeeeccceeemmmbbbeeerrr 222000111444
222000111444 222000111333

NNNooottteee kkkrrr...

333222888...000999111...333444000

kkkrrr...

333111000...111000777...000111000

AAAnnnlllææægggsssaaakkktttiiivvveeerrr 333222888...000999111...333444000 333111000...111000777...000111000

MMMMaaaattetteeerrrriiiieeeellllllllee ee    aaaannnnllllææææggggssssaaaakktikktttiiivvvveeeerr rr    

TTTTiiiillllggggooooddddeeeehhhhaaaavvvveeeennnnddddeeeerrrr     ____________555000111...888555333 555000888...444999666

LLLiiikkkvvviiidddeee bbbeeehhhooollldddnnniiinnngggeeerrr 111000...777000888...444333111 777...777000555...333333222

OOOmmmsssææætttnnniiinnngggsssaaakkktttiiivvveeerrr 111111...222111000...222888444 888...222111333...888222888

AAAkkktttiiivvveeerrr 333333999...333000111...666222444 333111888...333222000...888333888

____

____

____________

Balance pr. 31. december 2014 
2014 2013 

AktAAAkkktttiiiivvvveeeer rrr    
Ejendommen, matr. nr. 6879, Udenbys Klædebo 
Dagsværdi  iht. valuarvurdering  af  31.  januar  2015   
Offentlig  ejendomsvurdering  pr. 1. oktober  
2013 udgør  kr. 316.000.000.   
Inventar, driftsmateriel m.v.  

Note 

12  

13 

kr. 

328.000.000  

____91.340  
328.091.340 

kr. 

310.000.000  

___107.010  
310.107.010 

Anlægsaktiver 328.091.340 310.107.010 

Indestående  Grundejernes  Investeringsfond  
Restancer, andelshavere  
Lån  til  andelshavere  
Andre tilgodehavender 

14  

15 

323.950  
78.047  
48.465  

____51.391  
501.853 

289.951  
8.358  

60.465  
___149.722  

508.496 

Likvide beholdninger 16 10.708.431 7.705.332 

Omsætningsaktiver 11.210.284 8.213.828 

Aktiver 339.301.624 318.320.838 
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BBBaaalllaaannnccceee ppprrr... 333111... dddeeeccceeemmmbbbeeerrr 222000111444
222000111444 222000111333

PPPaaassssssiiivvveeerrr NNNooottteee kkkrrr... kkkrrr...

AAnAAnnnddddrrrree ee    rrrreeeesssseeeerrrrvvvveeeerr rr    ((((jjfjjfff.. f..    fffoooorrrrssssllllaaaagg gg    ttittiiill ll    ggggeeeennnneeeerrrraaaallllffffoooorrrrssssaaaammlmmllliiiinnnnggggssssbbbbeeee----
sssslllluuuuttnttnnniiiinnnngggg)) ))    

AAnAAnnnddddrrrree ee    rrrreeeesssseeeerrrrvvvveeeerr rr    111999...777000000...000000000 333...444000000...000000000

EEEgggeeennnkkkaaapppiiitttaaalll 222888222...555222555...000777444 222666111...999000000...222999333

HHHeeennnsssaaatttttteee fffooorrrpppllliiigggttteeelllssseeerrr 333222333...999555000 222888999...999555111

GGGææællldddsssfffooorrrpppllliiigggttteeelllssseeerrr 555666...444555222...666000000 555666...111333000...555999444

PPPaaassssssiiivvveeerrr 333333999...333000111...666222444 333111888...333222000...888333888

EEEvvveeennntttuuuaaalllfffooorrrpppllliiigggttteeelllssseeerrr

NNNøøøgggllleeeoooppplllyyysssnnniiinnngggeeerrr

BBBeeerrreeegggnnniiinnnggg aaafff aaannndddeeelllsssvvvææærrrdddiii

Balance pr. 31. december 2014 
2014 2013 

Passiver 
Andelsindskud  
Reserve  for  opskrivning af  foreningens ejendom  
Overført resultat m.v. 

Note kr. 

1.729.453  
287.851.840  
- 26.756.219  
262.825.074 

kr. 

1.717.828  
269.851.840  
- 13.069.375  
258.500.293 

Reserveret til  imødegåelse  af  værdiforringelse  af ejen-  
dom  
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 

16.000.000  
3.700.000  

19.700.000 

0  
3.400.000  
3.400.000 

Egenkapital 17 282.525.074 261.900.293 

Forpligtelse  Grundejernes  Investeringsfond   
Hensatte forpligtelser 

14 323.950  
323.950 

289.951  
289.951 

Prioritetsgæld inkl. finansielle  instrumenter  
Mellemregning  andelshavere, overdragelser af  andele   
Deposita  
Varmeregnskab  
Indvendig  vedligeholdelse  for  lejere  
Forudbetalt boligafgift og  leje  
Mellemregning  administrator  
Øvrig gæld  
Gældsforpligtelser 

18  

19  
20  

21  
22 

51.472.178  
3.265.063  

543.381  
333.152  
225.956  

7.567  
4.752  

__600.551  
56.452.600 

52.425.436  
1.834.601  

542.496  
385.454  
215.815  

12.339  
276.246  

__438.207  
56.130.594 

Passiver 339.301.624 318.320.838 

Eventualforpligtelser 23 

Nøgleoplysninger 24 

Beregning af andelsværdi 25 
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RRRReeeeaaaalllliiiisssseeeerrrreeeett tt    
22014 22000111444    

BBBBuuuuddddggggeeeett tt    
22014 22000111444    

((((eeeej jjj    rrrreeeevvvviiiiddddeeeerrrreeeetttt) )))    

RRRReeeeaaaalllliiiisssseeeerrrreeeett tt    
22013 22000111333    

kkrkkrrr.. ..    kkrkkrrr.. .. kkrkkrrr.. .. 

NNNooottteee 111... LLLeeejjjeeeiiinnndddtttææægggttteeerrr

555444111...555999111 ____585.000 555888555...000000000    5576.485 55777666...444888555    
 

NNNNooootte tteee    22. T22...    TTTiiiillllsssskkukkuuudddd,, p,,    ppprrrriiiivvvvaaaatttt    bbbbyyyyffffoooorrrrnnnnyyyyeeeellllssssee ee    

NNNooottteee 333... EEEjjjeeennndddooommmsssssskkkaaattt oooggg fffooorrrsssiiikkkrrriiinnngggeeerrr

111...333000777...111333777 111...333444555...000000000 111...333111222...333333555

NNNooottteee 444... FFFooorrrbbbrrruuugggsssaaafffgggiiifffttteeerrr

111...555666444...444444777 111...666555555...000000000 111...444444888...111777666

NNNooottteee 555... RRReeennnhhhooollldddeeelllssseee

111...222333666...222000333 111...222777000...000000000 111...222222111...777888777

NNNooottteee 666... VVVeeedddllliiigggeeehhhooollldddeeelllssseee,,, llløøøbbbeeennndddeee

444888555...666888111 666000000...000000000 777444555...222999666

NNNNooootttteeeer trrr    tttiiiil lll    rrrreeeesusssuuullllttttaaaattttooooppppggggøøøørrrreeeellllse ssseee    ffffoooor 2rrr    222000011114 444    

Note 1. Lejeindtægter 
Lejeindtægter, beboelseslejemål 495.491 535.000 528.101 
Heraf hensat, Grundejernes Investeringsfond -32.650 -30.000 -28.156 
Lejeindtægter, erhvervslejemål _78.750 _80.000 _76.540 

541.591 

Tilskud i henhold til bestemmelserne om privat byfornyelse nedtrappes over en årrække og 
bortfalder helt i år 2018. 

Note 3. Ejendomsskat og forsikringer 
Ejendomsskatter 1.038.792 1.000.000 991.238 
Forsikringer _268.345 _345.000 _321.097 

1.307.137 1.345.000 1.312.335 

Note 4. Forbrugsafgifter 
Vandafgift 903.960 1.000.000 843.167 
Renovation 509.014 485.000 469.192 
Elforbrug fællesarealer _151.473 _170.000 _135.817 

1.564.447 1.655.000 1.448.176 

Note 5. Renholdelse 
Viceværtservice 637.746 600.000 625.412 
Vinduespolering 381.820 320.000 412.954 
Gårdlaug _216.637 _350.000 _183.421 

1.236.203 1.270.000 1.221.787 

Note 6. Vedligeholdelse, løbende 
Drift af vaskeri 298.370 276.197 
Varmeanlæg 107.010 29.066 
Låseservice 34.597 10.907 
Elektriker 28.873 67.638 
Drift af maskiner 9.581 250.997 
Småanskaffelser 7.250 94.356 
Tømrer 0 9.201 
VVS 0 1.315 
Varmemåler _____0 __5.619 

485.681 600.000 745.296 



 
 

              
 
              
              
                  
                    
      

                       
     

              
     

                    
     

        
     

      
     

              
     

                             
     
      

     
      

              
                 

                    
      

              
     

                    
      

   
   

  
 
 

 
 
 

 
 
 

   
   

     

  
 
 

 
 
 

 
 
 

              
     
              
 

RRReeeaaallliiissseeerrreeettt BBBuuudddgggeeettt RRReeeaaallliiissseeerrreeettt
222000111444 222000111444 222000111333

(((eeejjj rrreeevvviiidddeeerrreeettt)))

kkkrrr... kkkrrr... kkkrrr...

NNNooottteee 777... VVVeeedddllliiigggeeehhhooollldddeeelllssseee,,, gggeeennnoooppprrreeetttnnniiinnnggg oooggg rrreeennnooovvveeerrriiinnnggg

999000333...777555000 111...000000000...000000000 555555999...222888111

NNNooottteee 888... AAAdddmmmiiinnniiissstttrrraaatttiiiooonnnsssooommmkkkooossstttnnniiinnngggeeerrr

555666111...333000777 666111888...000000000 555555666...777555222

NNNooottteee 999... ØØØvvvrrriiigggeee fffooorrreeennniiinnngggsssooommmkkkooossstttnnniiinnngggeeerrr

111888000...666777333 111666888...000000000 111444999...222000000

NNNooottteee 111000... FFFiiinnnaaannnsssiiieeelllllleee iiinnndddtttææægggttteeerrr

111555666...222999222 111666000...000000000 222777...444555777

NNNooottteee 111111... FFFiiinnnaaannnsssiiieeelllllleee ooommmkkkooossstttnnniiinnngggeeerrr

222...666222444...444666999 222...888999000...000000000 222...999777111...666888555

____

Realiseret Budget Realiseret 
2014 2014 2013 

(ej revideret) 

kr. kr. kr. 

Note 7. Vedligeholdelse, genopretning og renovering 
Maler 903.750 559.281 

903.750 1.000.000 559.281 

Note 8. Administrationsomkostninger 
Administrationshonorar 350.000 350.000 339.600 
Revision og regnskabsmæssig assistance 55.000 55.000 51.000 
Varmeregnskabshonorar 71.196 68.000 67.345 
Gebyrer m.v. 67.131 120.000 87.560 
Kontorartikler _17.980 _25.000 _11.247 

561.307 618.000 556.752 

Note 9. Øvrige foreningsomkostninger 
Bestyrelseshonorar 108.000 108.000 108.000 
Vurderingshonorar, overdragelser 41.423 30.000 0 
Valuarvurdering 22.500 20.000 23.700 
ABF kontingent __8.750 _10.000 _17.500 

180.673 168.000 149.200 

Note 10. Finansielle indtægter 
Renteindtægter bank 156.292 160.000 _27.457 

156.292 160.000 27.457 

Note 11. Finansielle omkostninger 
Kurstab ved indfrielse af kontantlån i 
forbindelse med låneomlægning 0 0 145.250 
Prioritetsrenter og bidrag 2.118.054 2.400.000 2.422.640 
Betaling vedrørende renteswap 465.678 450.000 365.489 
Indeksregulering af indekslån 26.487 25.000 24.631 
Amortisering af kurstab på obligationslån 14.250 15.000 13.675 

2.624.469 2.890.000 2.971.685 
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NNNooottteeerrr tttiiilll bbbaaalllaaannnccceeennn

 
Et  eksempel kan  illustrere  dette: En  ejendom  har  et løbende  afkast før  renter  (husleje  fratruk-
ket  omkostninger)  på  1  mio.  kr.  Hvis  en  investor  kræver  et  afkast  på  5  pct.  af  sin  investering,  
vil  den  pågældende  betale  20  mio.  kr.  for  ejendommen,  idet  5  pct.  af  20  mio.  kr.  netop  er  1  
mio.  kr.  Hvis  investoren  i  stedet  kræver  et  afkast  på  10  pct.  af  sin  investering,  vil  den  pågæl-
dende  kun  betale  10 mio. kr . for  ejendommen, idet 10 pct. af 10 mio. kr . udgør  1 mio. kr .  
 

222000111444 222000111333
kkkrrr... kkkrrr...

NNNooottteee 111222... EEEjjjeeennndddooommmmmmeeennn,,, mmmaaatttrrr... nnnrrr... 666777888999 UUUdddeeennnbbbyyysss KKKlllææædddeeebbbooo

OOOpppssskkkrrriiivvvnnniiinnngggeeerrr ppprrr... 333111... dddeeeccceeemmmbbbeeerrr 222888777...888555111...888444000 222666999...888555111...888444000

RRReeegggnnnssskkkaaabbbsssmmmæææssssssiiiggg vvvææærrrdddiii ppprrr... 333111... dddeeeccceeemmmbbbeeerrr 333222888...000000000...000000000 333111000...000000000...000000000

Noter til balancen 
2014 2013 
kr. kr. 

Note 12. Ejendommen, matr. nr. 6789 Udenbys Klædebo 
Kostpris pr. 1. januar 40.148.160 40.148.168 
Tilgang 0 0 
Afgang ________0 ________0 
Kostpris pr. 31. december 40.148.160 40.148.160 

Opskrivninger pr. 1. januar 269.851.840 294.851.840 
Årets opskrivning 18.000.000 0 
Tilbageført opskrivning _________0 25.000.000 
Opskrivninger pr. 31. december 287.851.840 269.851.840 

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 328.000.000 310.000.000 

Ejendommen  er  indregnet  til  dagsværdi  pr.  31.  december  2014  i  henhold  til  vurdering  af  31.  
januar  2015  af  ejendomsmægler  og  valuar  NN.  Den  offentlige  ejendomsvurdering  pr.  1.  okto-
ber  2013 udgør  kr. 316.0 00.000.  

Valuaren  oplyser,  at  vurderingsrapportens  beregninger  er  baseret  på  en  afkastprocent  på  4,1  
pct.  Afkastprocenten  svarer  til  det  forrentningskrav,  en  køber  ville  stille  til  ejendommes  af-
kast.  Jo  højere  krav  der  stilles  til  afkastet,  jo  lavere  bliver  ejendommens  dagsværdi  alt  andet  
lige.   

Dagsværdiberegningen  er  derfor  følsom  overfor  udsving  i  afkastprocenten,  idet  en  følsom-
hedsberegning  viser,  at  en  stigning i  afkastsatsen  fra  4,1  pct.  til  4,6  pct.  alt  andet  lige  vil  redu-
cere  dagsværdien  af  ejendommen  med 35,6  mio. kr.  En  sådan  ændring  vil tilsvarende  medføre  
et fald i  værdien  pr. indskudt andelskrone  med kr.  20,59 til kr. 130,29.   
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222000111333
kkkrrr...

NNNooottteee 111333... IIInnnvvveeennntttaaarrr oooggg dddrrriiiffftttsssmmmaaattteeerrriiieeelll

22014 22000111444    
kkrkkrrr.. ..    

111111222...000111000

RRReeegggnnnssskkkaaabbbsssmmmæææssssssiiiggg vvvææærrrdddiii ppprrr... 333111... dddeeeccceeemmmbbbeeerrr 999111...333444000 1107.010 11000777...000111000    

555111...333999111

NNNooottteee 111666... LLLiiikkkvvviiidddeee bbbeeehhhooollldddnnniiinnngggeeerrr

111000...777000888...444333111 777...777000555...333333222

1149.722 11444999...777222222    

2013 
kr. 

Note 13. Inventar og driftsmateriel 
Kostpris  pr. 1.   januar  178.350  178.350  
Tilgang 25.000  0  
Afgang _____0 _____0  
Kostpris pr. 31. december 203.350 178.350  

Akkumulerede  afskrivninger  pr. 1.   januar  71.340  35.670 
Årets  afskrivning  40.670 35.670 
Afgang af afskrivninger _____0 _____0  
AkkuAAAkkkkkkuuummmmuuuulllleeeerrrreeeeddddee ee    aaaaffffsssskkrkkrrriiiivvvvnnnniiiinnnnggggeeeer rrr    pppprrrr. 31. ...    333111...    ddddeeee----
cccceeeembmmmbbbeeeer rrr    112.010 71.040 777111...000444000    

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 91.340 

Forventet levetid, år 5-10 5-10  

NNNNooootte tteee    114. G11444...    GGGrrrruuuunnnnddddeeeejjjjeeeerrrrnnnneeeess ss    IIIInnnnvvvveeeessssttetteeerrrriiiinnnnggggssssffffoooonnnnd ddd    
Bindingspligten  består  af  indestående  på  særskilt  konto  hos  Grundejernes  Investeringsfond  
med  tillæg  af  årets  skyldige  indbetaling.  Foreningen  har  pligt  til  at  vedligeholde  ejendommen  
for  et  tilsvarende  beløb.  Bindingspligten  formindskes  og  indeståendet  frigives  i  det  omfang  
afholdte  vedligeholdelsesomkostninger  overstiger  de  hos  lejerne  opkrævede  beløb  i  henhold  
til  bestemmelserne  i  boligreguleringsloven.  Beløbet  nedsættes  (frigives)  ved  et  lejemåls  over-
gang  til  andel.  Rentetilskrivning  på  kontoen  posteres  direkte  på  henholdsvis  indeståendet  på  
den  særskilte  konto  og  bindingspligten.  

NNNNooootte tteee    115. An11555...    AAAnnnddddrrrree ee    ttittiiillllggggooooddddeeeehhhhaaaavvvveeeennnnddddeeeerr rr    
Tilgodehavende  forsikringsrefusion, skader  
Tilgodehavende  forsikringsrefusion  
Øvrige tilgodehavender 

46.251  
0  

_5.140  
51.391 

25.351  
110.000  
_14.371  

Note 16. Likvide beholdninger 
Rente Rente 

X  Bank  (kassekredit ma ks. kr . 2.000.000)   
Y  Bank  
Kassebeholdning 

indest.  
pct. p .a.  

2,50  
0,13  
0,00 

gæld  
pct. p .a.  

9,50  
14,00  
0,00 

10.688.145  
13.997  

____6.289  
10.708.431 

7.672.534  
11.967  

__20.831  
7.705.332 

25 



 

 

    EEEEggggeeeennnnkkkkaaaappppiiiittttaaaallll    fffføøøørrr  r   aaaannnnddddrrrreee  e   rrrreeeesssseeeerrrrvvvveeeerrrr                     

     
    

        
    

        

    
        

                
        

            
    

    

    
    

        
    

    

            

    

    AAAAnnnnddddrrrreee  e   rrrreeeesssseeeerrrrvvvveeeerrrr    

         
    

     
 
 

   
 

    
 

           
          

   
 

   
  

 
 

    
  

              
   

     
 

        

          
  

   
   

  
 

  
    

  
   

   
   

  
 

  
    

  
          

                   
                                                

    

--------------------------------- --------------------------------------- ------------------------------------ ---------------------------------
NNNNoooottteeete     111777...    E17. EEEggggeeeennnnkkkkaaaappppiiiittttaaaallll   
 

AAAnnndddeeelllsss--- RRReeessseeerrrvvveee fffooorrr OOOvvveeerrrffføøørrrttt rrreee--- III aaalllttt RRReeessseeerrrvvveeerrreeettt tttiiilll RRReeessseeerrrvvveeerrreeettt III aaalllttt
iiinnndddssskkkuuuddd ooopppssskkkrrriiivvvnnniiinnnggg sssuuullltttaaattt mmm...vvv... iiimmmøøødddeeegggåååeeelllssseee aaafff tttiiilll vvveeedddllliiigggeee---

aaafff eeejjjeeennndddooommm vvvææærrrdddiiifffooorrrrrriiinnngggeeelll--- hhhooollldddeeelllssseee aaafff
ssseee aaafff eeejjjeeennndddooommm,,, fffooorrreeennniiinnngggeeennnsss
kkkuuurrrsssrrreeeggguuullleeerrriiinnnggg eeejjjeeennndddooommm

mmm...vvv...

SSSaaallldddooo ppprrr... 333111... dddeeeccceeemmmbbbeeerrr 111...777222999...444555333 222888777...888555111...888444000 ---222666...777555666...222111999 222666222...888222555...000777444 111666...000000000...000000000 333...777000000...000000000 111999...777000000...000000000 222888222...555222555...000777444

----------- ------------- ------------ ----------- EEEEggggeeeennnnkkkkaaaappppiiiittttaaaallll     
iiii    aaaallllttt  t   

Andels- Reserve for Overført re- I alt Reserveret til Reserveret I alt 
indskud opskrivning sultat m.v. imødegåelse af til vedlige-

af ejendom værdiforringel- holdelse af 
se af ejendom, foreningens 
kursregulering ejendom 

m.v. 
Saldo pr. 1. januar 1.717.828 269.851.840 - 13.069.375 258.500.293 0 3.400.000 3.400.000 261.900.293 
Tilgang nye andele. Bolig 
nr. xx, yy og zz. 11.625 11.625 11.625 
Tillægsværdi nye andele 873.850 873.850 873.850 
Årets opskrivning 18.000.000 18.000.000 18.000.000 
Ændring i dagsværdi ren-
tesikring - 219.899 -219.899 - 219.899 
Ovf. til andre reserver - 16.000.000 - 16.000.000 16.000.000 16.000.000 
Reserveret til vedl. 300.000 300.000 300.000 
Overført af årets resultat i 
øvrigt: 
Betalte prioritetsafdrag 1.213.894 1.213.894 1.213.894 
Regnskabsmæssige af-
skrivninger på inventar - 40.670 - 40.670 - 40.670 
Amortisering af kurstab 
m.v. på obligationslån - 14.250 - 14.250 - 14.250 
Indeksregulering lån -.26.487 -26.487 -26.487 
Rest af årets resultat ___526.718 526.718 ___526.718 
Saldo pr. 31. december 1.729.453 287.851.840 -26.756.219 262.825.074 16.000.000 3.700.000 19.700.000 282.525.074 
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NNNooottteee 111888... PPPrrriiiooorrriiittteeetttsssgggææælllddd iiinnnkkklll... fffiiinnnaaannnsssiiieeelllllleee iiinnnssstttrrruuummmeeennnttteeerrr
KKKuuurrrsss RRReeentntnteeerrr oooggg BBBeeetttaaalllttteee AAAmmmooorrrtttiiissseee--- IIIndndndeeeksksks--- NNNooommmiiinnneeelll

bbbiiidddrrraaaggg aaafffdddrrraaaggg rrreeettt kukukurrrssstttaaabbb rrreeeggguuullleeerrriiingngng RRReeessstttgggææælllddd
iii ååårrreeettt iiindndndeeekskskslllååånnn (((PPPaaantntnteee---

bbbrrreeevvvsssrrreeesssttt---
gggææælllddd)))

111...222111333...888999444 --- 111888111...444222111 222666...444888777 555111...666222777...111111222

222...555888333...777333222

111444...222555000

RRReeegggn-n-n-
ssskakakabbbsssmmmæææsss---
sssiiiggg vvvææærrrdddiii

555111...444777222...111777888 111...222333666...888000000 555333...333666000...777222666

HHHeeerrraaafff
ffføøørrrsssttteee ååårrrsss

aaafffdddrrraaaggg

PPPPrrrriiiioooorrrriiiitttteeeettttssssllllåååånnnn     mmmmeeeedddd    ffffuuuulllldddd    yyyyddddeeeellllsssseeeessssssssttttøøøøtttttteeette     eeeefffftttteeeerrrr    lllloooovvvv     oooommmm    bbbbyyyyffffoooorrrrnnnnyyyyeeeellllsssseee  e   

Note 18. Prioritetsgæld inkl. finansielle instrumenter 
Kurs RRRReeeesssstttt----

lllløøøøbbbbeeee----
ttttiiiidddd     iiii     
åååårrrr     

Renter og Betalte Amortise- Indeks- Nominel 
bidrag afdrag ret kurstab regulering Restgæld 

i året indekslån (Pante-
brevsrest-

gæld) 
XX Kredit A/S, obligationslån. Variabel rente, 
CIBOR 6, opr. kr. 21.000.000, inkonvertibelt. 
Rente fastsættes 1. januar og 1. juli. Rente for 2. 
halvår 2014 = 1,87 pct. p.a. 

99,65 2  5 351.716 687.920 - 181.421 0 18.142.170 

XX Kredit A/S, byfornyelseslån, indekslån, in-
konvertibelt. Effektiv rentesats 5,6596 pct. p.a. 

105,3  5 19 235.588 105.333 0 26.487 3.882.918 

XX Kredit A/S, kontantlån. Pålyd. rente 5 pct. 
p.a., konvertibelt. Effektiv rentesats 5,4820 pct. 
p.a. 105,2  9 18 1.676.102 420.641 0 0 29.028.644 

Rentesikring (renteswap), markedsværdi. Aftale 
om renteombytning til fast rente 4,5 pct. p.a. 
Sikrer CIBOR 6 lånet, oprindeligt kr. 21.000.000. 

1  0 465.678 ______0 ______0 ____0 573.380 
2.729.084 1.213.894 - 181.421 26.487 51.627.112 

Modtaget ydelsesstøtte byfornyelseslån -145.352 
2.583.732 

Amortiseret kurstab 1. januar - 195.671 
Omkostningsført i året 14.250 

Regn-
skabsmæs-
sig værdi 

17.960.749 695.700 18.133.099 

3.909.405 108.500 4.090.799 

29.028.644 432.600 30,563,488 

573.380 _______0 573.380 
51.472.178 1.236.800 53.360.726 

Heraf KKKKuuuurrrrssssvvvvæææærrrrddddiiii     
første års 

afdrag 

Der er udover de ovenfor nævnte lån tinglyst indekslån for opr. i alt kr. 27.465.000 til XX Kredit med fuld ydelsesstøtte. Kursværdien andrager 
pr. 31. december 2014 kr. 33.068.546. Lånene udløber i år 2045-2047. Lånene indgår ikke i opgørelsen af andelsværdien. 
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222000111333
kkkrrr...

22014 22000111444    
kkrkkrrr.. ..    

NNNNooootte tteee    119. V11999...    VVVaaaarrrrmmemmeeerrrreeeeggggnnnnsssskkakkaaabb bb 

333333333...111555222 3385.454 33888555...444555444    
 

NNNNooootte tteee    220. I22000...    IIInnnnddddvvvveeeennnnddddiiiigg gg    vvvveeeeddddlllliiiiggggeeeehhhhoooollllddddeeeellllssssee ee    ffffoooorr rr    lllleeeejjjjeeeerrrree ee    

SSSaaallldddooo 333111... dddeeeccceeemmmbbbeeerrr 222111555...8881115552225.956 22222555...999555666    

NNNNooootte tteee    221. Ø22111...    ØØØvvvvrrrriiiigggg    ggggæææælllldd dd    

6600.551 66000000...555555111    444333888...222000777

NNNNooootte tteee    222. G22222...    GGGæææællllddddssssffffoooorrrrpppplllliiiiggggttetteeellllsssseeeerr rr    

NNNooottteee 222333... EEEvvveeennntttuuuaaalllfffooorrrpppllliiigggttteeelllssseeerrr111555

SSSSiiiikkkkkkekkeeerrrrhhhheeeeddddssssssssttittiiilllllllleeeellllsssseeeerr rr    

2013 
kr. 

Indbetalt a  conto  1.864.985 1.864.589  
Fjernvarmeomkostning 1.531.833  1.479.135 

333.152 

Saldo  1.  januar  215.815  242.627 
Hensat i året  32.378  31.413 

248.193  274.040 
Anvendt  22.237  12.775 
Indtægtsført  _____0  45.450 
Saldo 31. december 215.815 

Maler  280.000  0 
Varmeanlæg  0  140.000 
Fjernvarme  108.189  109.178 
Revision  og  regnskabsmæssig  assistance  55.000  53.000 
Skyldig A-skat m.v .  53.086  49.675 
Dong Energy  41.461  34.234 
Trykning  af  regnskaber  m.v.  5.500  5.000 
Indbetalingsforpligtelse Grundejernes  Investeringsfond  32.650  23.510 
Øvrige gældsposter  24.665  23.610 

438.207 

Af  de  samlede  gældsforpligtelser  er  kr.  50.235.378  langfristede  gældsforpligtelser.  Den  lang-
fristede  gæld  består  af  prioritetsgæld  samt  dagsværdien  af  renteswap.  Der  henvises  i  øvrigt  
tul  note  18.  
 
Note 23. Eventualforpligtelser15 

Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 4 mio. til sikkerhed for bankmellemværende. 

15  I  modelregnskabet  har  foreningen  ikke  modtaget  støtte,  som  efter  §  160  k  i  lov  om  almene  boliger  under  visse  
omstændigheder  kan  kræves  tilbagebetalt.  Såfremt  det  var  tilfældet,  skulle  der  i  noten  oplyses  følgende,  jf.  §  5,  
stk.  11,  i andelsboligloven:  

”Foreningen  har  modtaget  støtte  fra  staten  [og/eller  kommunen]  til  etablering  af  andelsboligforeningen.  Af  den-
ne  støtte  kan  kr.  xx,  jf.  §  160  k  i  lov  om  almene  boliger,  kræves  tilbagebetalt  ved  salg  af  andelsboligforeningens  
ejendom  eller  ved  sammenlægning  med  en  anden  andelsboligforening.”  
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HHHHææææfffftettteeellllsssseeeessssffffoooorrrrhhhhoooolllld ddd 
Foreningens  medlemmer  hæfter  for  foreningens  forpligtelser  med  deres  indskud.  Der  er  ud-
over  ejerpantebrevet  stillet  pant  for  en  gæld  med  en  hovedstol  på  x  mio.  kr.  i  ejendommen.  
Andelshaverne  hæfter  pro  rata  for kassekredit i pengeinstitut.   

Hæftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 24 om nøgleoplysninger, feltnr. E1 og E2. 

AfAAAfffggggiiiivvvvnnnneeee    ggggaaaarrrraaaannnntitttiiieeeer rrr 
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne. 

AfAAAffftatttaaalllle eee    oooom rmmm    rrreeeennnntettteeessssiiiikkkkrrrriiiinnnngggg    ((((rrrreeeennnntettteeesssswwwwaaaapppp) )))    
Leverandøren  af  aftalen  (XX-Kredit)  kan  i  henhold  til  aftalen  om  rentesikring  kræve,  at  for-
eningen  stiller  yderligere  sikkerhed.  Der  er  indgået  en  rammeaftale  med  XX-kredit  i  tilknyt-
ning til  rentesikringsaftalen  med  et rammebeløb på 21 mio. kr .   

EEEEjjjjeeeennnnddddoooomsmmmsssaaaavvvvaaaannnncccceeeebbbbeeeesssskkkkaaaatntttnnniiiinnnng ggg 
I  henhold  til  retspraksis  vil  overdragelse  af  det  sidste  lejemål  med  udlejning  til  ikke-
medlemmer  medføre  ejendomsavancebeskatning  af  alle  foreningens  lejemål  overgået  efter  
den  19.  maj  1994.  Der  er  ikke  indregnet  udskudt  skat  som  følge  heraf,  idet  foreningen  som  
følge  af  en  vedtægtsbestemmelse  ikke  kan  afhænde  den  sidste  ledige  lejelejlighed.  Det  er  der-
for  ikke  sandsynligt,  at  der  vil  blive  udløst  ejendomsavancebeskatning.  Der  er  afhændet  xx  
lejligheder  siden  den  19.  maj  1994,  og  foreningen  udlejer  fortsat  yy  lejligheder  til  ikke-
medlemmer.  

NNNNoooote ttteee    24. N222444...    NNNøøøøgggglllleeeeooooppppllllyyyyssssnnnniiiinnnnggggeeeer rrr 
Nøgletallene  viser  centrale  dele  af  foreningens  økonomi  og  er  primært  udregnet  på  baggrund  
af  arealer.  I  Andelsboligforeningen  Standard  A  anvendes  andelsindskuddene  som  fordelings-
nøgle,  og  de  arealbaserede  nøgletal  for  andelsværdi  og  boligafgift  svarer  derfor  ikke  til  de,  der  
konkret gælder  for  den enkelte  andelshaver.   

LLLLoooovvvvkkkkrrrræææævvvveeeedddde eee    nnnnøøøøgggglllleeeeooooppppllllyyyyssssnnnniiiinnnnggggeeeer rrr 
I bilag 1 til bekendtgørelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en række nøgleoplysninger om 
foreningens økonomi, der skal optages som noter til årsregnskabet. Disse nøgleoplysninger 
følger her: 
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333111...111222...111222 333111...111222...111333 333111...111222...111444
BBBBBBRRR AAArrreeeaaalll

mmm222

BBBBBBRRR AAArrreeeaaalll
mmm222

AAAnnntttaaalll BBBBBBRRR AAArrreeeaaalll
mmm222

III aaalllttt

SSSææættt kkkrrryyydddsss BBBooollliiigggeeerrrnnneeesss
aaarrreeeaaalll (((BBBBBBRRR)))

BBBooollliiigggeeerrrnnneeesss
aaarrreeeaaalll

(((aaannndddeeennn kkkiiillldddeee)))

DDDeeettt oooppprrriiinnndddeee---
llliiigggeee

iiinnndddssskkkuuuddd

AAAnnndddeeettt

ÅÅÅrrr

SSSææættt kkkrrryyydddsss JJJaaa NNNeeejjj

31.12.1211116 666 31.12.1311117 777 31.12.14 
BBR Areal 

m2 

BBR Areal 
m2 

Antal BBR Areal 
m2 

B1  
B2  
B3  
B4  
B5 

Andelsboliger  
Erhvervsandele  
Boliglejemål  
Erhvervslejemål  
Øvrige lejemål (kældre, garager m.v.) 

22.235  
0  

1.230  
110  

0 

22.355  
0  

1.110  
110  

0 

295  
0  

15  
1  
0 

22.505  
0  

960  
110  

0 
B6 I alt 23.575 23.575 311 23.575 

Sæt kryds Boligernes 
areal (BBR) 

Boligernes 
areal 

(anden kilde) 

Det oprinde-
lige 

indskud 

Andet 

C1 Hvilket fordelingstal 
benyttes ved opgørelse 
af andelsværdien? X 

C2 Hvilket fordelingstal 
benyttes bed opgørelse 
af boligafgiften? X 

C3 Hvis andet, beskrives 
fordelingsnøglen her Ikke relevant 

År 
D1 Foreningens stiftelsesår 1989 
D2 Ejendommens opførelsesår 1910 

Sæt kryds Ja Nej 
E1 Hæfter andelshaverne for mere end deres indskud? X 
E2 Foreningens medlemmer hæfter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Her-

udover hæfter andelshaverne personligt og pro rata for kassekredit i pengeinstitut. 

16  Sammenligningstallene  er  ikke  krævet i bekendtgørelsen.  
17  Sammenligningstallene  er  ikke  krævet i bekendtgørelsen.  
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SSSææættt kkkrrryyydddsss AAAnnnssskkkaaaffffffeeelllssseeesss---
ppprrriiissseeennn

VVVaaallluuuaaarrr---
vvvuuurrrdddeeerrriiinnnggg

OOOffffffeeennntttllliiiggg
vvvuuurrrdddeeerrriiinnnggg

FFFooorrrkkklllaaarrriiinnnggg pppååå uuudddrrreeegggnnniiinnnggg
AAAnnnvvveeennndddttt vvvææærrrdddiii ppprrr...

333111...111222...111444

kkkrrr...

FFFooorrrkkklllaaarrriiinnnggg pppååå uuudddrrreeegggnnniiinnnggg
AAAnnnvvveeennndddttt vvvææærrrdddiii ppprrr...

333111...111222...111444

kkkrrr...

FFFooorrrkkklllaaarrriiinnnggg pppååå uuudddrrreeegggnnniiinnnggg

SSSææættt kkkrrryyydddsss JJJaaa NNNeeejjj

Sæt kryds Anskaffelses-
prisen 

Valuar-
vurdering 

Offentlig 
vurdering 

F1 Anvendt vurderingsprincip ved bereg-
ning af andelsværdien X 

Forklaring på udregning 
Anvendt værdi pr. 

31.12.14 

kr. 

Ejendomsværdi 
(F2) divideret med 
m2 ultimo året i alt 

(B6) 
kr. pr. m2 

F2 Ejendommens værdi ved det anvendte 
vurderingsprincip 328.000.000 13.913 

Forklaring på udregning 
Anvendt værdi pr. 

31.12.14 

kr. 

Andre reserver (F3) 
divideret med m2 

ultimo året i alt 
(B6) 

kr. pr. m2 

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 19.700.000 836 

Forklaring på udregning Andre reserver (F3) divideret med ejen-
domsværdi (F2) ganget med 100 

% 

F4 Reserver i procent af ejendomsværdi 6 

Sæt kryds Ja Nej 
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebeta-

les ved foreningens opløsning? X 
G2 Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om 

frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgørelse 
nr. 978 af 19. oktober 2009)? X 

G3 Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på forenin-
gens ejendom? 

X 
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FFFooorrrkkklllaaarrriiinnnggg pppååå uuudddrrreeegggnnniiinnnggg kkkrrr... ppprrr...
mmm222

FFFooorrrkkklllaaarrriiinnnggg pppååå uuudddrrreeegggnnniiinnnggg

222000111222
KKKrrr... ppprrr... mmm222

222000111333
KKKrrr... ppprrr... mmm222

222000111444
KKKrrr... ppprrr... mmm222

KKKrrr... ppprrr... mmm222 FFFooorrrkkklllaaarrriiinnnggg pppååå uuudddrrreeegggnnniiinnnggg

FFFooorrrkkklllaaarrriiinnnggg pppååå uuudddrrreeegggnnniiinnnggg

222000111222
KKKrrr... ppprrr... mmm222

222000111333
KKKrrr... ppprrr... mmm222

222000111444
KKKrrr... ppprrr... mmm222

Forklaring på udregning Ultimomånedens indtægt (uden 
fradrag for tomgang, tab m.v.) 
ganget med 12 og divideret med 
det samlede areal for andele på 
balancedagen (B1+B2) 

kr. pr. 
m2 

H1 Boligafgift 835.550 x 12 / 22.505 446 
H2 Erhvervslejeindtægter 6.610 x 12 / 22.505 4 
H3 Boliglejeindtægter 42.150 x 12 / 22.205 22 

Forklaring på udregning Årets resultat divideret med det samlede areal for an-
dele på balancedagen (B1+B2) 

2012 
Kr. pr. m2 

2013 
Kr. pr. m2 

2014 
Kr. pr. m2 

J Årets resultat pr. andels-m2 de 
sidste tre år 69 80 87 

Kr. pr. m2 Forklaring på udregning 
K1 Andelsværdi 11.595 Andelsværdi på balancedagen (note 

25) divideret med det samlede are-
al for andele på balancedagen 
(B1+B2) 

K2 Gæld - omsætningsaktiver 2.010 (Gældsforpligtelser jf. balancen 
minus omsætningsaktiver jf. balan-
cen) divideret med det samlede 
areal for andele på balancedagen 
(B1+B2) 

K3 Teknisk andelsværdi 13.605 K1 plus K2 

Forklaring på udregning Vedligehold (hhv. løbende og genopretning og reno-
vering) jf. resultatopgørelsen divideret med den sam-
lede areal ultimo året (B6) 

2012 
Kr. pr. m2 

2013 
Kr. pr. m2 

2014 
Kr. pr. m2 

M1 Vedligeholdelse, løbende 23 32 21 
M2 Vedligeholdelse, genopretning 

og renovering 27 24 38 
M3 Vedligeholdelse i alt 50 56 59 
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FFFooorrrkkklllaaarrriiinnnggg pppååå uuudddrrreeegggnnniiinnnggg

FFFooorrrkkklllaaarrriiinnnggg pppååå uuudddrrreeegggnnniiinnnggg

222000111222
KKKrrr... ppprrr... mmm222

222000111333
KKKrrr... ppprrr... mmm222

222000111444
KKKrrr... ppprrr... mmm222

SSSuuuppppppllleeerrreeennndddeee nnnøøøgggllleeetttaaalll iii øøøvvvrrriiigggttt

KKKrrr... ppprrr... mmm222 aaannndddeeelll111888 KKKrrr... ppprrr... mmm222 tttoootttaaalll

KKKrrr...///mmm222

Forklaring på udregning 
(Regnskabsmæssig værdi af ejendommen (jf. 
balancen) – gældsforpligtelser i alt (jf. balan-

cen) divideret med den regnskabsmæssige 
værdi af ejendommen (jf. balancen) ganget 

med 100 
% 

P 
Friværdi (gældsforpligtelser sammen-
holdt med ejendommens regnskabs-
mæssige værdi) 

83 

Forklaring på udregning Årets afdrag divideret med det samlede areal for ande-
le på balancedagen (B1+B2) 

2012 
Kr. pr. m2 

2013 
Kr. pr. m2 

2014 
Kr. pr. m2 

R Årets afdrag pr. andels-m2 de 
sidste tre år 53 54 54 

Supplerende nøgletal i øvrigt 
Udover  de  lovkrævede  nøgleoplysninger  overfor  er  der  beregnet  følgende  nøgletal  pr.  status-
dagen,  der  medvirker  til  at  skabe  det  fornødne  overblik  over  foreningens  økonomiske  for-
hold:   

Kr. pr. m2 andel18 Kr. pr. m2 total 

Offentlig  ejendomsvurdering  14.041  13.404 
Valuarvurdering  14.575  13.913 
Anskaffelsessum ( kostpris)  1.784  1.703 
Gældsforpligtelser  fratrukket o msætningsaktiver  2.010  1.919 
Foreslået andelsværdi  11.595  11.069 
Reserver  uden  for  andelsværdi  875  836 

Kr./m2 

Boligafgift i gennemsnit pr. a ndelsbolig-m2     446  
Boliglejeindtægt pr. udlejede  bolig-m2  527  
Erhvervslejeindtægt pr. udlejede  erhvervs-m2  
    

721  

18 Summen af bolig- og erhvervsandele, svarende til B1+B2 i de lovkrævede nøgleoplysninger 
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OOOOmkommmkkkooossssttnttnnniiiinnnnggggeeeerr rr    mm.vmm...vvv.. i..    iii    ppppcccctttt.. a..    aaaffff    ((((oooommkommkkkooossssttnttnnniiiinnnnggggeeeerrrr    ++++    ffffiiiinnnnaaaannnnssssiiiieeeellllllllee ee    ppppoooossssttetteeerr rr    nnnneeeettto tttttooo    ++++    aaaaffffddddrrrraaaagggg)))):: ::    IIII    ppppcccctt. tt...    

111000000

999111

NNNNooootte tteee    225. B22555...    BBBeeeerrrreeeeggggnnnniiiinnnngg gg    aaaaff ff    aaaannnnddddeeeellllssssvvvvæææærrrrddddii ii    

KKKKrrrr.. ..    

222666000...999333666...555222666

111555000,,,888888

111444999,,,666555

AAAnnntttaaalll aaannndddeeellleee IIInnndddssskkkuuuddd ppprrr... aaannn--- IIInnndddssskkkuuuddd iii aaalllttt (((kkkrrr...))) AAAnnndddeeelllsssvvvææærrrdddiii ppprrr... AAAnnndddeeelllsssvvvææærrrdddiii iiinnnkkklll...
dddeeelllssstttyyypppeee (((kkkrrr...))) aaannndddeeelllssstttyyypppeee (((kkkrrr...))) iiinnndddssskkkuuuddd (((kkkrrr...)))

222999555 111...777222999...444555333 222666000...999333666...555222666

Vedligeholdelsesomkostninger  14  
Øvrige omkostninger  49   
Finansielle  poster, netto  25  
Afdrag 12  

100 

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtægter 91 

Bestyrelsen foreslår følgende værdiansættelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, 
stk. 2, litra b, (handelsværdi), samt vedtægternes § 15: 

Foreningens egenkapital før andre reserver 262.825.074  
Korrektioner  i henhold til  andelsboligforeningsloven:  
Prioritetsgæld inkl. renteswaps, regnskabsmæssig  værdi  51.472.178  
Prioritetsgæld inkl. renteswaps, kursværdi -53.360.726  - 1.888.548  

260.936.526 

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2014. 

260.936.526 
Værdi pr. indskudt andelskrone  1.729.453 150,88 
Senest  vedtagne  andelsværdi  til  sammenligning  (vedtaget  
på  generalforsamlingen  den  10.  april  2014  og  gældende  på  
balancedagen)  

149,65 

Fordelingen af andelsværdien på typer af andele: 

Antal andele Indskud pr. an- Indskud i alt (kr.) Andelsværdi pr. Andelsværdi inkl. 
delstype (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.) 

68 4.800 326.400 724.215 49.246.601 
36 7.100 255.600 1.071.234 38.564.434 
74 5.300 392.200 799.654 59.174.378 
46 6.400 294.400 965.620 44.418.503 
65 6.600 429.000 995.795 64.726.691 

5 4.900 24.500 739.303 3.696.513 
1 7.353 7.353 1.109.406 1.109.406 

295 1.729.453 260.936.526 

34 



 
 

             

 
                                                            

 

    
                    

 
      

      
      

       
    
    

      
 

     
 
   

     
      

      
     

    
 
    

                                                                

[[[AAAlllttteeerrrnnnaaatttiiivvveee ooopppgggøøørrreeelllssseeerrr aaafff aaannndddeeelllsssvvvææærrrdddiii...

EEEkkkssseeemmmpppeeelll pppååå ooopppgggøøørrreeelllssseee aaafff aaannndddeeelllsssvvvææærrrdddiii mmmeeeddd eeejjjeeennndddooommm tttiiilll kkkooossstttppprrriiisss (((§§§ 555,,, ssstttkkk... 222,,, llliiitttrrraaa aaa)))

NNNooottteee 222555... BBBeeerrreeegggnnniiinnnggg aaafff aaannndddeeelllsssvvvææærrrdddiii

KKKrrr...

222666333...222111777...000333333

111555222,,,222000

111555222,,,000999

EEEkkkssseeemmmpppeeelll pppååå ooopppgggøøørrreeelllssseee aaafff aaannndddeeelllsssvvvææærrrdddiii mmmeeeddd eeejjjeeennndddooommm tttiiilll oooffffffeeennntttllliiiggg vvvuuurrrdddeeerrriiinnnggg (((§§§ 555,,, ssstttkkk... 222,,, llliiitttrrraaa ccc)))

[Alternative opgørelser af andelsværdi. 
Foreningen  kan  vælge  mellem  tre  forskellige  metoder  til  at  opgøre  andelsværdien,  jf.  andels-
boligforeningslovens  §  5,  stk.  2.  I  eksemplet  overfor  har  foreningen  valgt  at  opgøre  andels-
værdien  til handelspris,  jf.  § 5,  stk.  2,  litra  b.  Hvis  foreningen  har  valgt  at  opgøre  andelsværdi-
en  efter  andelsboligforeningslovens  §  5,  stk.  2,  litra  a,  (kostpris)  eller  litra  c  (offentlig  vurde-
ring)  kan  følgende  eksempler  anvendes  i  stedet.  Der  skal  kun  vises  én  beregning,  nemlig  den,  
foreningen  har  valgt.  

Eksempel på opgørelse af andelsværdi med ejendom til kostpris (§ 5, stk. 2, litra a) 
For  nystiftede  foreninger  kan  værdiansættelse  af  ejendommen  til  kostpris  i  såvel  balancen  
som  i  andelsværdiberegningen  være  en  mulighed.  Samtidig  undgår  foreningen  omkostninger  
til  valuarvurderingen.   

I  nedenstående  tilfælde  antages  det  for  eksemplets  skyld,  at  der  er  tale  om  en  nystiftet  for-
ening,  der  anvender  kostpris  ved  værdiansættelsen  af  ejendommen  (og  at  dette  fremgår  af  
anvendt  regnskabspraksis),  og  at  kostprisen  svarer  til  den  i  modelregnskabet  anførte  dagsvær-
di  på  328.000.000  kr.  Dermed  afviger  beløbet  fra  den  kostpris,  der  fremgår  af  modelregnska-
bet.  

Note 25. Beregning af andelsværdi 
Bestyrelsen  foreslår  følgende  værdiansættelse  i  henhold  til  andelsboligforeningslovens  §  5,  
stk. 2, litra  a, (kostpris), samt vedtægternes  § 15:  

Kr. 
Foreningens egenkapital før andre reserver 262.825.074 
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven: 
Tilbageført amortiseret kurstab obligationslån - 181.421 
Renteswaps, kostpris 0 
Renteswaps, dagsværdi 573.380 391.959 

263.217.033 

Ejendommen er indregnet til kostpris. 

263.217.033 
Værdi pr. indskudt andelskrone  1.729.453 152,20 
Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning (vedtaget 
på generalforsamlingen den 10. april 2014) 152,09 

Eksempel på opgørelse af andelsværdi med ejendom til offentlig vurdering (§ 5, stk. 2, litra c) 
Nedenfor  er  angivet  et  eksempel  på  andelsværdiberegning  baseret  på  den  offentlige  ejen-
domsvurdering.  Det  antages  for  eksemplets  skyld,  at  den  offentlige  ejendomsvurdering  (på  
baggrund  af  en  afkastbaseret  beregning)  er  vurderet  anvendelig  som  indikator  for  dagsværdi-
en,  og  at  den  offentlige  ejendomsvurdering  pr.  1.  oktober  2013  svarer  til  den  i  modelregnska-
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NNNooottteee 222555... BBBeeerrreeegggnnniiinnnggg aaafff aaannndddeeelllsssvvvææærrrdddiii

KKKrrr...

222666000...999333666...555222666

111555000,,,888888

111444999,,,666555

bet  anførte  dagsværdi  på  kr.  328.000.000.  Dermed  afviger  beløbet  fra  den  offentlige  ejen-
domsvurdering, der  fremgår  af  modelregnskabet.  

Note 25. Beregning af andelsværdi 
Bestyrelsen  foreslår  følgende  værdiansættelse  i  henhold  til  andelsboligforeningslovens  §  5,  
stk. 2, litra  c, (offentlig ejendomsvurdering), samt vedtægternes  § 15:  

Kr. 
Foreningens egenkapital før andre reserver 262.825.074 
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven: 
Prioritetsgæld inkl. renteswaps, regnskabsmæssig værdi 51.472.178 
Prioritetsgæld inkl. renteswaps, kursværdi -53.360.726 - 1.888.548 

260.936.526 

Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 31. december 2014. 

260.936.526 
Værdi pr. indskudt andelskrone  1.729.453 150,88 
Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning (vedtaget 
på generalforsamlingen den 10. april 2014) 149,65 
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