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I]ESI'}'RELSI,]\S PAI'EC\IN(;

Andelsboligforeningens aktiviter har i lighed med tidligere er besdet i ar adminislrere
andelsboliSforeningens ejendom.

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2Ol ? for
Andelsboligforeningen Birketoften. Anrapponen er aflagt i overensstemmelse med
,rsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og andre bofellesskaber samt
andelsbol igforeningens vedt4gter.

Del er vores opfattelse at ersregnskabet giver el retvisende billede afforeningens aktiver.
passiver og finansielle stilling pr. 3l/12 2017 samt afforeningens aktivitet for regnskabseret
0t/01 2011 - 3vt2 2017.

Der er ikke efter regnskabsirels afslutning indtruffet begivenheder, der vesentligl vil kunne
pavirke vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Vi indstiller 6rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Soborg. den 22 /3 20t8

is Nielsen

Msgelvang
Birgir E. Friis Emdal

;;fu,**;LilliRasmussen
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Til medlemmerne i And€lsboligforeningen AB Birlietolten

Konklusion

Vi har revideret ArsreSnskabet for Andelsboligforeningen AB Birkeroften for regnskabsaret t.januar -
31. december 2017. der omfaner resultatopgorelse. balance. egenkapiralopgorelse. og noter. h€runder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskaber udarbejdes efler arsregnskabslovens klasse A.
andelsbolisforeningslovens S 5. stk. I I, S 6. stk. z og 8, bekendrgorelse nr.2 al6-januar20l5.jl
andelsboligforeningslovens S 6, stk.2 saml tbreningens vedrager.

Del er vores opfatlelse. at ersregnskabet giver et relvisende billede afforeningens aktiver, passirer og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt afresulratei afforeningens aktivilerer for regnskabserer
l. januar - 31. december 2017 i overenssremmelse med arsreg.skabslovens klasse A.
andelsboligforeningslovens g 5. stk. II. S 6, stk.2 og 8, bekendtgoretse nr.2 af6_januar20t5.jf.
andelsboliSforeningslovens g 6. stk. 2 samt foreningens vediagrer.

Grundlag for konklusion
Vi har udlbn vores revision i overenssremmelse med inremationate sBndarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar if6lge disse standarder og krav er nsrmere
beskrever i revisionsparegningens afsnil "Revisors ansvar forrevisionen afarsregnskabet.. Vier
uathangiSe affor€ningen i overensstemmelse med intemarionale eriske regler for revisorer (lESBA.s
Eliske reSler) og de yderligere kmv. der ergeldende i Danmark, ligesom vihar oprytdt vores ovrige
eriske forpligrlser i henhold til disse krav. Det er vores opt_atrehe, at det opnAede revisionsbevis er
tilsrrekleligr og egnel som grundlag for vores konklusion.

Frenhev€lse af forhold vedrrrende revisionen

Uden at nodificere vores konklusioner henleder vi opmErksomheden pa nore 7. som beskiver den
usikkerhed der er tbrbundet med vurdering affbreningens ejendom ri1 dagsverdi.

Iadels€ns ansvar for nrsr€gnsks bet

Ledelsen har ansvarer lor udarbejdelsen afel Arsregnskab. der giver et rervisende billede i
overensslemmelse med Arsregnskabslovens klasse A. andelsboligfbreningslov€ns Q 5, slk. I l. { 6. srk.
: og 8. belendrgorelse nr. I at o. ranuar:0j5. Jt andetsbotigtorenrng5to!en\ J o. n[ ]samr
fbreningens vedtagter. Ledelsen harendvidere ansvaret for den inreme kontrol. som ledelsen aoscr
for nodvendig lbr at udarbejde er ,rsregnskab uden vasenrtig fejlinforrnation, uanser om denne
skyldes besv igelser e ller itil.
Ved udarb€jdelsen af anregnskabel er tedetsen ansvartig for at vurdere foreningens evne tit al
fonsette driften;a1oplyse om forhold vedrorende ibrrsar drift. hvordette er retiuant: samr ar
udarbejde ersregnskabd pA grundtag afregnskabsprjncippet om fonsal drift, medmindre ledelscn
enren hartil hensigt at rikvidere foreningen, indsri|e driften elrer ikke har andel rearisrisk arternativ
end at gore dette.
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Som lad i cn Evition. dcf udforE i ov.,roi!&fimebc ncd in0s lionrlc mdlr&r om Evision og
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ANVENDT RE(}NSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapponen for Andelsboligforeningen Birketoften er aflagt i over-ensstemmelse med
bestemmelseme i irsregnskabsloven for regnskabs-klasse A samt foreningens vedtegrer.

Formalet med arsrapporten er afgive et retvisende billede af fore-ningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise om opkrevede boligafgift hos medlemmeme er tilstrekkelig.
Endvidere er lbrmalet at give oplysning om andelenes verdi, jf lov om andelsboligforeninger og andre
boligfEllesskaber.

Resultatopgorelsen

lndtegter
Boligafgift og andre indtegter. der vedrorer regnskabsperioden, er indtEgtsfort i resultalopgorelsen.
uanset om boligafgill mv er indbetak til fbreningen pr. 31. december 201?.

Udgifter
Alle omkostninger, der vedftrrer regnskabsperioden, er udgiftsfort i resultatopgorelsen uanset
betalingstidspunkt.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsperioden.

Finansielle omkostninger besdr afregnskabsperiodens renteomkosl-ninger og bidrag vedrorende
prioritetsgeld.

AreB resultat
Arets resuhat blev pe kr-: I5l.l,{8
og efter afdrag pe loreningens geld kan der overfores kr. 26.1g5
til egenkapitalen.

Belancen

Mat€rielle anlEgsaktiver
Ejendommen er verdiansettes til dagsverdi pa balancedagen Opskrivninger i forhold iil tbrrige
indregning fores direkre pA egenkapiralen pe en serskilt opskrivningshenLggelse.

opskrivninger tilbagefores i det omfang dagsverdien farder. I tirferde hvor dagsverdien er ravere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den de-l af nedskrivn ingen. der
ikke kan rummes i opskrivningshenleggelsen indregnes i resultatopgorelsen.
Der afskives ikke p6 ejendommen.
Ejendommens offentlige ejendomsvurdering pr 01.10.2016 udgor konrant kr 2l .500.000. heraf
gundv€rdi k 3.720.000.

Forb€dringer er malr til kostpris med fradrag afakkumulerede af_skrivninger.

Forbedringer afskrives over l0 er.

f,gerkapital
Underegenkapitalen indregnes medlemmemes andelsindskud.
I egenkapilalen fores der separate konti, der viser udviklingen i opskrivningshenleggelsen, betake
afdraS pe prioritetsgeld og kursregulering pa prioritelsgald.

Revidata
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Overfort resultat under egenkapitalen viser, om den opkrevede bolig-afgift harv&ret tilstr?ekkelig til
at kunne d@kke betalte afdraS pa prioritetsgelden.

He[ssttelser
Under hens&ttelser indregnes b€lob reserveret til fremtidig vedlige-holdelse, samr andre reservationer
til imodegAelse af\rerdifbrrin-gelser. kursreguleringer i over€nsstemmelse med genemlforsamlingens
beslutning.

I egenkapilalen fores der separate konli. der viser udvikliDgen i opskrivningshenleggelsen. betalte
afdrag pa prioritetsg€ld og kursregulering pe prioriretsgeld.

De reserverede belob indger ikke i andelsverdien.

GEldsforpligtelser til realkreditinstitutter
Prioritetsgelden bester afto rentetilpasningslan, er afdragsfrit F I0 og et F5 med afdrag. Arets
kursregulering af prioritetsgelden er lbrt pa foreningens egenkapital.

Andre geldsforpligtelser

Andre gaeldstbrpligtelser meles som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er
kurstab eller kursgevinsr og hvor grlden er uforrenret, svarer amortiseret kostpris i al vesentlighed til
nominelgaeld.

Revidata
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RESL LTATOPCORELSE for perioden l. januar - 31. deccmber 2017

lndt@gter
Boligafgifter
Vandafgift
I lybridnel,/CopyDan

Lejeindtegter, lel leslokale

Gebyrindtagl solgte andele

r.082.156

54.347

99.596

900

39.216

2011 2016

1.084.r25

55.384

96.947

600

0
lndtegtet i nlt.,..

Omkostningar
Vedligcholdelse
Liendomsomkostningcr
Adm i n istrationsomkostrir ger

O,nkothinget i ah..........,....

Resulktt Jor li ansieIle poster..

F'inaDSielle iDdt&grer

Irinansielle omkostninger
Finansielle poster, neu|...

Som anvendes siletpt
Afdrag pa prioritelsgeld
Overfort til reserver

L27 6.415 1.237.0s6

2

J

61.192
337.191

69.349

55.941

106.0,{0

41.302
.168. r.18 .10i.:8.1

{J08.077 833.712

6

1.789 0

658 7 tc) 665.228

-656.929 -66s.228

t 5l.l{8 168.5-t{

124.963

26.t85
l2l.E99
16.646

151.1{8 16u.5{l
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BALA\CE pr. 31. december 2017

AI(TIVER
Ejendommen Birketoften

Anl@gsaktiwr i ah

Debitor
Likvide beholdninger

OnyPhingsuktiNet i dlt

AKTIVER I ALT,.,....

PASSIYER
ADdelskapital

Reserver

lJensal lil vedligehoidelse

Kortliistet geld
Kortliislet del af langfristet g&ld
Anden geld
Forudbetak boligafgift
Skyldig afregning solgt andel

Kofifristet geld i alt

Pants&lning, sikkerhedsstillelse
Caranlilbrpligrclser
Ansvarslbrsikring

l2

/-l

1-1'

15

l6

2 140 46',7

i8.500.000 37.250.000

iE.500.000 37.250.000

9

r l.t4l
2.t29.126

0

617.562

.10.6{0.167 -}7.897.562

t.07 t.994
20.581.445

80.000

:].07r 994

r8.876.646
80.000

23.733j39 22.028.640

15.293.080 t 5.723.694

127.000

15.000

0

L471.948

125.000

I5.000

5.228

0
r .613.948 1,{5.228

16.907.02A t5.868.922

10.640,167 37-891.562
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Note 1. Yedl igeho I de lse
Fellesareal, P-plads m.m.
Diverse smareparationer

Maling diverse

Casirr, vedl iSeholdelse

Hensrttelse- fellesarbejde

Nole 2. Ejenlomsorn*ostn inget
Ljendomsskal
Vandalgift
Renovation

RottebekEmpelse

EI-forbrug
Ejendomsfo.sikring
Kabel TV
Copydan m.m.

Nole 3. A d mi n i siral ionso mko st ni nge r
Forsikring - Codan. ABI'. ansvar n.ll.
Kontingenler ABF
Revisionshonorar
Telefon/moder bestyrelsen
Bestyrelsesmoder

Ceneralforsamling
Foreningsudgifter
Vurdering afejendom

Nole 5. Finansielle ihdt@gtet
Kursregulering vrrdipapirer

Note 6. Findnsielle udgiltet
Danske bank, vedligeholdelseskonto
Nykredit Bank

Nykredit Fl0
Nykredit F5

24.729

3.)66
4.281

16.416

12.600

8.603

9.041

9.085

17.5t0

I 1.700

2017

6t lq? 55.94 r

78.08i
53.581

46.841

31.562

25.793

89.640

I 1.861

80.098

51.874

18.342.

L922
25.33,1

87.688

t0.650
331.',797 i06.0.+0

9.413

0

16.250

7.700

732

2.I6I
i2.590

6.464

213
15.000

3.000

r.170

0

2.510

12.7 45
69 i,19 :lr.l02

1.789 0

1.789 0

300

44

651 .671

6.704

386

0

651 .671

]].l7l
665.228
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Nqle 7. Ejendommen Birkeloften
Matr, nr. I0 ai Buddinge
Kobesum

Opskrivning primo

Arets opskrivning
Opskrivninger ultimo

Ejendommcns regnskabsnr&ssige vlerdi ultimo

Nrte 9, Lihyi.le beholdninget
Danskebarl. Driftskonto
NYKREDIT bank

Note 10, Egenkapital
Andelskapital

Revidata

20r.1 2016

r5.i93.341 r5.391.t4 t

21.856.659

r.250.000

20.156.659

r.500.000

23.106.659 21.856.659

38.500.000 37.250.000

Ejendommen er malt til dagsvterdi som udlejningsejendom pr. 29.09.2017 i henhold til vurdering af
01.10.2017 foretaget af statsautoriseret ejendomsmegler og valuar Erik Jacobsen. Den oflentlige
ejendomsvurdering pr. Ot. t0.2016 udgor 21,5 mio kr.

Usikke ed ved indrcgning og mdting

Bereglingen afdagsverdien er baseret pa skonnede fbrvenlnilrger til ejendommens lc_je, og
onrkostningsniveau samt el atlastkrav pa i,l?oo. Som folge herafcr rerdian,anels<riaf ejenrlommen
til dagsvErdi beheftet rned usikkerhed, h! ilket tillige p6virker andelsverdien.

Note 8. Debitot
Debitor r1.l4l 0

1l.i,1r (l

1.792.215

336.91l
i 12.396

33 5. r66

617.562

3.07 r.994 3.071.q91
3.07 r .99,{ 3.01 L991

Registrerede revisorer 10
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Note I l. Resenet
Overfort resultat primo
Arets resu ltat

Opskrivning eiendonr. priDx)

Arets opslrivDing/ nodskri! niD8

llkkuuukrct kgnlering

Betalte afdrag lan, primo

Arets afdrag pa prioritctslan
I kku nul e rede alilrag, I an

Kursregulering prioritetsgeld, primo
Arets kursregulering
Regulering. indekslen

A *kunu le r e t kurs re gul erin g

Rrscnrr i ttll

Note 12. Hensat til vedligehold
I Iensat til vedligehold

Note I 3. Prioritetsgeld
Nykredit Fl0 - restloberid 23 er
Nykedir F5 - restloberid 3 t/4 er
Nominelgeld
Kursregulering
Kursverdi
Kortfrisret del af langfristet geld
Kursverdi prioritetsgeld

Begge len i Nykredit er inkonvenerbare tilpasningslan
l-andfristet geld der forlalder efter 5 ar udgor 14.755 rkr

Note 11. Anden geld
Afsat revisi0n

Revidata

-1t.239.53t - .513.183

20.581.,1{5 1ti.876.6,16

80.000 80.000

80.000 Ito 000

.19i.185

16. r 85

416.739

16.646

i19 570 19.t.3E5

21.856.659

r.250.000

20.156.659

1.500.000

23.106.659 2t.856.659

8.069.785

t24.963
7.941.886

t21.899
u 06t) i85

-2.t39.223
303.652

-9.103.961

-2.320.855

r8t.632
-9.103.961

AfdraS i aret

0

t24.963
13. r73.000

,11 I.509
13. r73.000

536.,{71
11.58:1.509

t.835.571
t3.709.1',71

2.139.223
15.420.080 t5.8.18.694

r27.000 r25.000
15.293.080 15.723.694

r5.000 15.000

ls 000
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NOTER

Note 15. Pants@hiqg og sik*e edsslillelse
Prioritetsgeld pe i5.420.080 kr. med pant iejendommen

Note I 6. Ga rurrliforpl i gtelser

Der er ikke stillet garanti for andelshaveme. Andelsboligforeningen har afgivet adkomsterkl&ri[ger til
brug for tinSlysning afpant. udleg elle. lignende i andelsboligen for andelshavere for ialt I 1.702.000 kr

Note 17. A ivarcforsilring
Bestyrelsen har tegnet bestyrelsesansvarsforsikring via ABF i Dahlb€rg assurance brokers certifikat nr.
316-001396-8 Jf. $ 3l i vedtegleme. Derudover er der ogse dekning via Nykredir ejendomsforsikring -
police nr- 4360793.

Efter anbefalinger fra ABF har bestyrelsen udover ovenstAende tegnet netbank forsikring for
tyr'eridEkning hos Marsh A/S I Teknikerbyen I, DK - 28j0 Virum, DENMARK.
Phonei +45 45 95 96 26 (Jeanne.Runoe@Marsh.com)

POLICENUMMER I 1933. Forsikringssum max. 2.590.770 k.

Note I 8. Eve nt uelfotpligtel s e

Ifolge lov on andelsboligforeningen (lov nr. l7l6 af 16. december 2010 som endret ved lov af 12. juni
2013) skal foreningen ved en oplosning eller sammenlegning med anden andelsboligforening
tilbagebetale den stotte, der er ydet til etablering afandelsboligloreningen. Det samlede
tilbagebetalingskrav er pr. I L I2.2013 opgjort tit 4.290.597.7j kr.
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Ved beregning afden storst mulige andelsverdi i henhold tilvedtzeglemes N l4 og lov om
andelsboligforeninger g 5 stk. 2, tages udgangspunkt iet afefterfolgende 4
verdiansenelsesprincipper for ejendommen:

a) Anskaffelsessum

b) Valuarvurdering pr. 01.10.2017

c) Offentligejendomsvurdering 2l.I0.2016

Egenkapital

Hensat til vedligeholdelse

15.393.341

38.500.000

21.500.000

23.733.439

-80.000
Reguleret egenkapilal i a11.................... 23.651.J.19

Andelskronens va:rli

Bolig type A

Bolig type B

Bolig type C

Bolig tlpe D

r53.331

r 73.093

18i.493

I99.093

r. r03.5 1 3

L245.722

1.t20.569

1.,{32.840

r.180.6r8

1.332.765

1.4r2.Ell

1.532.957

7,6997

Andelsverdicn er gEldende lia vedlagelsen pa den ordin&re geDeral-lorsanling og iidtil n:tste
ordinere gencralfi)rsanrling.

Andelska-pital
ved stiftelsen i Andels-vErdi Andelsverdi

t990 sidste rr i datr
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