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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2021 for Andelsboligforeningen
Birkehave.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31, december 2021,

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behzeftet med ejendomsforbehold ud over de
anferte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-

skabet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 4. april 2022

Bestyrelsen @V 7 /
ogens Jensen my Brandt Jensen liver Broksa Mirkovich
Formand §

Menashe Tal Caroline Liideking-Madsen

M @g/
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Administratorerkleering

Som administrator i Andelsboligforeningen Birkehave har vi forestaet administrationen af foreningen i
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021. Ud fra vores administration og faring af bogholderi for
foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet er opstillet i overensstemmelse med bogfaringen.

benhavn K, denA. april 2022
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Birkehave

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Birkehave for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven, andelsboligloven og for-
eningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af andelsboligforeningens akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligloven og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
foreningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningstinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbhevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion,

Fremheevelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen Birkehave har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning
for andelsboligforeninger, der aflazgger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal { resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det fremgar af
resultatopgerelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab
uden vassentlig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at ud-
arbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alterna-
tiv end at gore dette.

Andelsboligfareningen Birkehave - Arsrapport for 2021 4
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hagjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af in-
tern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrot.

® Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

] Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andels-
boligforeningens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usik-
kerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke
leengere kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Andelsboligforeningen Birkehave - Arsrapport for 2021 5
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kabenhavn, den 4. april 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspart

CVR-nr. 32 W Vi
Hans Peér Hartzb

statsautoriseret revisop/
mne24818

?sel’skab
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Birkehave er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B og C,
andelsboligloven samt foreningens vedteaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give kraevede nagleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og oplysninger
om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.
Resultatopgerelsen

De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af resultatopgerelsen, er medtaget for at vise
afvigelser mellem budgetterede og realiserede belgb og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgif-
ter i henhold til budgettet har vaeret tilstraekkelige til at daekke de realiserede omkostninger.

Indtaegter
Boligafgift fra andelshavere og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri, faelleshus m.v. indtzegtsfares lebende. Disse indtaegter er ikke nadvendigvis peri-
odiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestar af ejen-
doms- og forbrugsafgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsperioden,

Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrarende prioritetsgeeld, laneomkost-
ninger og kurstab ved optagelse/indfrielse/omlaegning af lan (prioritetsgeeld).

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indreg-
nes udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Andelsbaligforeningen Birkehave « Arsrapport for 2021 7




Martinsen » Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Forstag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belsb til fremtidig vedligeholdelse pa andels-
boligforeningens ejendom, Det fremgér ogsd, hvis der 1 arets leb er anvendt og omkostningsfart belab,
der i tidligere ar er reserveret til vedligeholdelse pa andelsboligforeningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx
driftsferte kurstab/amortisering af kurstab og laneomkostninger og med fradrag af arets betalte
prioritetsafdrag). Opgerelsen illustrerer om den opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at daekke
andelsboligforeningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen

Materielle anlagsaktiver
Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) vaerdiansaettes til kostpris pa anskaffelsestidspunk-
tet med tilleeg af senere forbedringer og med fradrag af eventuelle nedskrivninger.

Hvis der er indikationer pa, at ejendommen er faldet i vaerdi, udarbejdes en nedskrivningstest. Ejen-
dommen nedskrives til genindvindingsvaerdi, som er den hgjeste veerdi af en forventet nettosalgspris og
en beregnet Kapitalvaerdi. Kapitalvaerdi er nutidsvaerdien af de fremtidige nettoindbetalinger, som
ejendommen pa balancedagen forventes at indbringe ved fortsat benyttelse i den nuvarende funktion.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansaettes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse
af tab.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestiende i bank og grundejernes investeringsfond.

Egenkapital
"Andelsindskud” fra andelsboligforeningens medlemmer indregnes direkte pa andelsboligforeningens
egenkapital,

Andelsboligforeningen Birkehave + Arsrapport for 2021 8
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Anvendt regnskabspraksis

»Overfart resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af arets
resultat, der ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder
posten tillaegsveerdi ved nyudstedelse af andele og kursregulering af prioritetsgaeld. | posten fragar
belgb, der er overfert til andre reserver, herunder reserverede belab til imzdegaelse af
veerdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom m.v. Posten kan ogsa indeholde belsb, som er
overfart fra andre reserver.

»Andre reserver” omfatter reserverede belgb til formal, som generalforsamlingen har besluttet,
herunder reserve til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom og reserve til impdegielse af
vaerdiforringelse m.v.

Hensatte forpligtelser

Andelsboligforeningen har ikke til hensigt at ophare med at vaere skattepligtig idet andelsboligforening-
en péregner, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed op-
retholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlases ejen-
domsavancebeskatning. Der beregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som falge heraf. Der ind-
regnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremforsel.

Prioritetsgeld

Prioritetsgaeld indregnes ved taneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fra-
drag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder vaerdiansaettes prioritetsgaelden til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. For-
skellen mellem det modtagne provenu og prioritetsgaeldens nominelle veerdi ved laneoptagelsen, ind-
regnes dermed i resultatopgerelsen aver lanets labetid.

For abligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det modtagne provenu
ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden foretagen
amortisering af lanets kurstab og l&neomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Eventuelt vasentlige lAneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsfares pa laneoptagelsestidspunktet,
fordeles og udgiftsfares over lanets samlede lgbetid. Det endnu ikke udgiftsferte restbeleb pr. status-
dagen medtages i Arsrapporten under prioritetsgeeld.

{vrige noter

Nagleoplysninger
Negleoplysningerne, der fremgér af note 22, er opgjort i henhold til bekendtgarelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsholiger m.v,

Andelsboligforeningen Birkehave - Arsrapport for 2021 9
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Anvendt regnskabspraksis

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgér af note 23. Vedtaegterne bestemmer i § 6, at selvom der
lovligt kan vedtages en hajere andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi,
der er geeldende.

Ved opggrelsen af andelsveerdien skal der foretages en reekke justeringer af de beleb, der fremgar af
arsregnskabets balance. Justeringerne skyldes, at andelsveerdien skal opgeres efter reglerne f
andelsboligloven og andelsboligforeningens vedteaegter, mens arsregnskabets balance og
resultatopgerelse skal opgeres efter reglemne i arsregnskabsloven. Afhaengig af den valgte
regnskabspraksis vil der ofte vaere vaesentlige justeringer i veerdien af andelsholigforeningens ejendom
og prioritetsgaelden.

"Andre reserver” i arsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af andelsboligforeningens
ejendom, reserve til imodegaelse af veerdiforringelse af ejendommen. | henhold til vedteegter indgar
disse reserver ikke i beregningen af andelsvaerdi.

Ejendommen er i A&rsregnskabets balance vaerdiansat til kostpris. | andelskroneberegningen er
ejendommens vaerdi korrigeret til en fastholdt valuarvurdering.

Andelsboligforeningen Birkehave - Arsrapport for 2021 10
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note

Indtaegter, andelshavere
1 Indtaegter, andre
2 Vaskeriindteegter
3 @vrige indteegter

Indteegter i alt

4  Personaleomkostninger

5 Ejendomsskat og forsikringer

6 Forbrugsafgifter

7 Renholdelse og udenomsarealer
8 Vedligeholdelse, labende

9 Administrationsomkostninger
10 Foreningsomkostninger

Omkostninger i alt

Resultat for finansielle poster

11 Finansielle omkostninger

Finansielle poster netto

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfert restandel af rets resultat til
egenkapital

Disponeret i alt

Arets resultat

Betalte prioritetsafdrag

Kurstab og lAneomkostninger ved
laneomlagning

Likviditetsresultat 1 alt

2021 Budget 2021 2020
(ej revideret)

5.324.155 5.324.152 5.327.016
246.997 262.273 252.538
186.904 199.589 195.875

3.103 2.762 5.803

5.761.159 5.788.776 5.781.232
-482.541 -429.000 -427.889
-510.162 -510.656 -515.256
-380.043 -366.367 -351,348
-272.389 -202.000 -164,959

-1.141.019 -950.000 -220.370
-599.037 -522.233 ~-506.367
-21.145 -10.000 -24.952

-3.406.336 -2.990.256 -2.211.141
V 2.354.823 2.798.520 3.570.091
-890.838 -778.000 -1.059.045
-890,838 -778.000 -1.059.045
1.463.985 2.020,520 2.511.046

0 0 0

1.463.985 2,020.520 2.511.046

1.463.985 2.020.520 2.511.044

1.463.985 2.020.520 2.511.044

1.463.985 2.020.520 2.511.046

-1.355.931 -1.325.000 -1.565.127
111,423 0 103.866
219,477 695.520 ’ 1.049.785

Andelsboligforeningen Birkehave « Arsrapport for 2021

11



Balance 31. december

Martinsen  Statsautoriserat Revisionspartnerselskab

Aktiver
Note 2021 2020
Anleegsaktiver
12 Grunde og bygninger 90.784.306 90.784.306
12 10-ars plan 290.852 290,852
Materielle anlaegsaktiver i alt 91.075.158 91.075.158
Obligationer 21.711 30.139
Anlaagsaktiver i alt 91,096.869 91.105.297
Omsa:tningsaktiver
17 Varmeregnskab 0 22.552
13 Antenneregnskab 3.603 1.824
14 Andre tilgodehavender 1.128.932 59.294
Periodeafgraensningsposter 223.532 89.379
Tilgodehavender i alt 1.356.067 173.049
15 Likvide beholdninger 4,134.657 8.593.576
Omsastningsaktiver i alt 5.490.724 8.766.625
Aktiver 1 alt 96.587,593 99,871,922
Andelsboligforeningen Birkehave + Arsrapport for 2021 12
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Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Andelsindskud 1.232.880 1.232.880
Overfart resultat m.v. 36.358.005 34.907.111
Egenkapital fgr andre reserver 37.590.885 36.139.991
Reserve, opsparet afdrag pa lan, andelshavere 1.349.664 1.349.664
Reserve for vedligeholdelse af ejendom 3.088.920 2.901.000
Reserve, indskud renoveringsprojekt 7.513.024 7.513.024
Andre reserver 11.951.608 11.763.688
Egenkapital i alt 49,542,493 47.903.679
Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser 175.572 166.315
Hensatte forpligtelser i alt 175.572 166,315
Geeldsforpligtelser
16 Geeld til realkreditinstitutter 40.922.661 51.527.543
Deposita 49.574 49,430
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 40.972.235 51.576.973
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.373.069 0
17 Varmeregnskab 35.668 0
18 Vandregnskab 2.580 107
19 Antenneregnskab 25.675 25.675
20 Anden geeld 4.460.301 199.173
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.897.293 224,955
Geeldsforpligtelser i alt 46.869.528 51.801.928
Passiver i alt 96.587.593 99.871.922
21 Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.
22 Negleoplysninger
23 Beregning af andelsvardi
Andelsboligforeningen Birkehave « Arsrapport for 2021 13
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Egenkapitalopgerelse 31. december

2021 2020
Andelsindskud
Andelsindskud 1.232.880 1.232.880
1.232.880 1.232.880
Overfort resultat m,v,
Overfort overskud eller underskud 34.894.020 32.396.067
Restandel af arets resultat 1.463.985 2.511.044
36.358.005 34,907.111
Egenkapital for andre reserver 37.590.885 36.139.991
Reserve, opsparet afdrag pa lan, andelshavere
Reserve primo 1.349.664 1.349.664
1.349.664 1.349.664
Reserve for vedligeholdelse af ejendom
Reserve primo 2.901.000 2.901.000
Reserveret i &ret - 187.920 0
3.088.920 2.901.000
Reserve, indskud renoveringsprojekt
Reserve primo 7.513.024 7.513.024
7.513.024 7.513.024
Andre reserver i alt 11.951.608 11.763.688
Egenkapital i alt 49,542,493 47.903.679
Andelsboligforeningen Birkehave - Arsrapport for 2021 14
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Noter

2021 Budget 2021 2020
(ej revideret)

1.  Indtaegter, andre

Lejeindtaegter, beboelseslejemal 195.724 206.000 196,265
Lejeindtaegter, erhvervslejemal 1.500 1.500 1.500
Garageleje 17.477 17177 17.177
Lejeindtaegt, kaelderrum 32.596 37.596 37.596

246.997 262.273 252,538

2. Vaskeriindtzegter
Vaskeriindtaegter 186.904 199.589 195.875
186.904 199.589 195.875

3. Ovrige indtaegter

Vaskeri -2.348 0 3.711
P-plads 0 2.762 0
Diverse indteegter 5,451 0 2.092

3.103 2.762 5.803

4,  Personaleomkostninger
Vicevaert 482.541 429.000 427.889
482,541 429.000 427.889

5. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter 383.656 383.656 383.656
Forsikringer 126.506 127.000 131.600
510.162 510.656 515.256

6. Forbrugsafgifter

Renovation 298.449 274.474 262.939
Elforbrug faellesarealer 74.258 80.000 77.487
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Noter

2021 Budget 2021 2020
(ej revideret)

6. Forbrugsafgifter (fortsat)

Overfart fra foregdende side 372.707 354.474 340.426
Skadedyrsbekampelse 8.218 3.893 2,794
Tab pa lejere -882 8.000 3.128

380.043 366.367 351,348

7. Renholdelse og udenomsarealer

Rengaring 272.389 200.000 164.959
Snerydning 0 ) ”2.000 0
272,389 202.000 164,959

8. Vedligeholdelse, labende

Varmeanlag 65.219 0 25,003
Maler 20.040 0 6.952
Elektriker 9.347 0 5.052
Murer 787.858 500.000 0
Temrer 27.695 0 18.357
Laseservice 11.650 0 14,891
Sméaanskaffelser 42,002 75.000 77.248
Kloakarbejde 17.063 25.000 0
Blikkenslager og VVS 101.990 0 39.369
Fallesarealer 56.315 100.000 33.498
Vaskeri 1.840 0 0
Vedligeholdelsesbudget, ej fordelt 0 250.000 0

1.141,019 950.000 220.370

9. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar 303.121 285.233 301.374
Udarbejdelse og revision af arsrapport 34.030 32.000 30.625
Advokathonorar 66.125 0 0
Malerpasning og varmeregnskab 85.377 85.000 83.205
Diverse udgifter/gredifferencer 23.035 20.000 19.426
Kontorartikier 13.188 10.000 1.385
Kontingenter/abonnementer 46.573 70.000 64.364
Telefon og internet ) 27.588 20.000 5.988
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Noter
2021 Budget 2021 2020
{ej revideret)
599,037 522,233 506.367
10. Foreningsomkostninger
Valuarvurdering 15.000 0 15.000
Diverse 6.145 10.000 9.952
21.145 10,000 24,952
11. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 748.996 773.000 890,512
Amortisering af kurstab pa obligationslan 111.423 0 103.866
Renter, pengeinstitutter 29.174 5.000 64.499
Andre renterudgifter 1.245 0 168
890.838 778.000 1.059.045
12. Materielle anleegsaktiver
Grunde og
bygninger 10-ars plan
Kostpris 1. januar 90.784.306 290.852
Kostpris 31. december 2021 90.784.306 290.852
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 90.784.306 290.852
13. Antenneregnskab
Indbetalt a conto -249.428 -260.167
Afholdte serviceydelser antenne - 253.031 261 ,991
3.603 1.824
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Noter
31/12 2021 31/12 2020
14, Andre tilgodehavender
Forsikringssager 0 34.619
Restancekonto 1.884 -13.210
Mellemregning administrator 1,127.048 37.885
1.128,932 59.294
15. Likvide beholdninger
Nordea 4,014,085 8.506.502
Indestaende Grundejernes Investeringsfond 120.572 87.074
4,134,657 8.593.576
Renter
og bidrag  Afdrag i aret Kursveerdi 31/12 2021 31/12 2020
16. Geld til
realkreditinstitutt
er
Nykredit - 1,2580,
kontantian
48.331.208 736.299 1,355.931 44,781,540 45,304.137 54,539,653
Amortiseret kurstab 0 0 0 -3.008.407 -3.012.110
Pantebrevsrestgaeld 42,295,730 51.527.543
Prioritetsgeeld i alt 736.299 1.355.931  44.781.540 42.295.730 51.527.543
Betalte renter 736,299
Specifikation af prioritetsgeeld i balancen
Kort del af gaeld (under 1 ar) 1.373.069 0
Lang del af gaeld (mere end 1 &r) 40.922.661 51.527.543
42,295,730 51.527.543
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Noter
31/12 2021 31/12 2020
17. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 645.147 639.147
Fjernvarmeomkostning -595,975 -661,699
Vandafslutning -13.504 0
35.668 -22,552
18. Vandregnskab
Indbetalt a conto 282.841 279.545
Vandomkostninger -280.261 -279.438
2,580 107
19. Antenneregnskab
Indbetalt a conto 25,675 25.675
25.675 25.675
20. Anden geeld
A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 24.708 40.772
Skyldig ATP og andre sociale ydelser 852 852
Revisor 34.030 30.625
Salgsafregning andelslejlighed 3.801.692 -1.070
Kreditorer 599.019 127.994
~ 4.460.301 ~199.173
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Noter

21,

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser m.v.
Sikkerhedsstillelser

Der er tingylst reatkreditpantebrev af kr. 56.493.000 til sikkerhed overfor nykredit.

Der ligger to stk. ejerpantebrev af kr. 4.582.000 i andelsboligforenings varetaegt.

Eventualforpligtelser
Foreningen har modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens oplesning.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemal overgaet efter den
19. maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som falge heraf, idet andelsboligforeningen som
falge af en vedteegtshestemmelse ikke kan afhaende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor
ikke sandsynligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning.
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22,

Negleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primart udregnet pa baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Birkehave anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og
de arealbaserede nogletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
geelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede negleoplysninger

 bilag 1 til bekendtgerelse nr. 1392 af 14, juni 2021 er opregnet en raekke nggleoplysninger om
foreningens skonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nogleoplysninger falger

her:
31/122019  31/12 2020 31/12 2021
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr, Boligtype m* m? m?
B1  Andelsboliger 7,609 7.609 135 7.609
B2 Erhvervsandele 34 34 1 34
B3  Boliglejemal 425 425 7 425
B4 Erhvervslejemal 34 34 1 34
B5  @vrige lejemal (keeldre, garager m.v.) 0 0 0 0
Be lalt 8.102 8.102 144 8.102
Boligernes
areal Det
Boligernes (anden oprindelige
Feltnr. Seet kryds areal (BBR) kilde) indskud Andet
€1 Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien? O 1 M 1
C2  Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften? a | v M|
Feltnr. Ar
D1 Foreningens stiftelsesar 1989
D2  Ejendommens opfarelsesar 1941
Feltnr. Szt kryds Ja Nej
E1  Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? ] %
Anskaffel- Valuar- Offentlig
Feltnr, Saet kryds sesprisen vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsveerdien O M |
Feltnr. Seet kryds . Ja Nej
Fla Er vurderingen fastholdt fra fer 1. juti 2020? | 1
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22. Nogleoplysninger (fortsat)

Feltnr.

F2

Feltnr.,

F3

Feltnr,

F4

Feltnr,

G1

G2

G3

Feltnr.

H1
H2
H3

Feltnr,

Ejendomsveerdi (F2)
m2 ultimo &ret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2021 kr. kr. pr. m?
Ejendommens veerdi ved det
anvendte
vurderingsprincip 197.000.000 24.315

Andre reserver (F3)
m?2 ultimo aret

Anvendt veardi i alt {B6)
Forklaring pa udregning: 31/12 2021 kr. kr. pr. m?
Generalforsamlingshbestemte reserver 23.951.608 2.956
Forklaring p& udregning: (F3*100) /F2%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 12
Seet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplasning? %! ]

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. tov
om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? O -
Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa

foreningens ejendom? 1 M
Forklaring p& udregning:

Uitimo mé&nedens indteegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m?2 pr. balancedagen for andelsholiger (B1 + B2)

kr. pr. m?
Boligafgift 443,678  * 12/ 7.643 697
Erhvervslejeindtagter 125 *12/ 7.643 0
Boliglejeindtagter 18.034 *12/ 7.643 28

Arets resultat

Forklaring pa udregning;
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar 2019 Ar 2020 Ar 2021
kr, pr. m2 kr. pr. m? ke, pr. m?

Arets resultat (fer afdrag), gns. kr. pr. andels m?
de sidste 3 ar 435 329 192
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22, Nogleoplysninger (fortsat)

Feltnr,
Kt
K2

K3

Feltnr.
L1

Feltnr,
m1
M2

M3

Feltnr,

P

Feltnr.

R

Forklaring p& udregning af K1: Andelsveerdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pa udregning af K2: {Geldsforpl. - omsaetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr, pr. m?

Andelsveerdi 18.452
+ (Geeld - omsaetningsaktiver) 5.41:1
Teknisk andelsvaerdi 23.866
Seet kryds Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering 5| |
Forklaring p& udregning: Vedligeholdelse pr. &r
m? ultimo &ret i alt (B6)

Ar 2019 Ar 2020 Ar 2021

kr, pr, m? kr, pr. m? kr, pr. m?
Vedligeholdelse, lgbende 68 27 141
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
Vedligeholdelse i alt 68 27 141

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmaessig veerd! af ejendom - Gesldsforpligtelser i alt) pé balancedagen * 100

Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen pd balancedagen

%

Frivaerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmaessige veerdi) 48

Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsbotiger (B1 + B2)

Forklaring pa udregning:

Ar 2019 Ar 2020 Ar 2021
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 192 205 177
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Noter

23,

Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar folgende vaerdiansaettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(handelsvaerdi):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 37.590.885
Ejendommens handelspris i henhold til valuarvurdering 197.000.000
Ejendommens kostpris -91.075.158
143,515.727

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi 42.295.730
Prioritetsgaeld, kursvaerdi -44,781.540
141.029.917

Ejendommen er indregnet til kostpris pr. 31. december 2021.

Fordelingstal er indskudt andelskrone. 1.232.880

Vaerdi pr. fordelingstal 114,39

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa
generalforsamlingen den 12, april 2021)

100,89
Bestyrelseen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgeelden, at andelskronen saettes til
114,39 svarende til 18.452,16 pr. m? (2020: 16.275,35).

Felsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede veerdi pr. andetskrone pa 114,39 kr. pavirkes af an-
dringer i egenkapitalen (f.eks. ved aendring i valuarvurderingen) vises, hvad andelskronen zendres
til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller foreges med 1.970.000 kr., 5.910.000 kr. og
9.850.000 kr. Belgbene svarer til en aendring af valuarvurderingen med henholdsvis 1%, 3% og 5%,
hvor der ikke sker andre andringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uaendrede.
Udgangspunktet er ejendommens handelspris i henhold til valuarvurdering pa 197.000.000 kr.
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23, Beregning af andelsveerdi (fortsat)

Andring i Andring i Nye andels- Vardi pr. Zndring i
valuarvurdering  egenkapital (kr.) vaerdier i alt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
-5% -9.850.000 131.179.917 106,40 -6,98%

3% -5.910.000 135.119.917 109,60 -4,19%

-1% -1.970.000 139.059.917 112,79 -1,40%

0% 0 141.029.917 114,39 0,00%

1% 1.970.000 142,999.917 115,99 1,40%

3% 5.910.000 146.939.917 119,18 4,19%

5% 9.850.000 150.879.917 122,38 6,98%
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