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Administrator- og bestyrelsespdtegning
Undertegnede har aftalt arsrapport for Andelsboligforening @sterhgj

Andeisboligforening @sterhgj er aflagt i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens
bestemmelse for regnskabsklasse A samt foreningen, vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiviteter
passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2021

’

Samt af foreningens aktivister for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 31. september 2021

Arsregnskab

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

Andelsboligforening @sterhgj indstilies til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding den, /0 7 // 2021
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Andelsboligforeningen @sterhpj

Bestyrelsen Andelsboligforening @sterhgj
Andelsboligforening @sterhgj
Poul Holm Pedersen @stervej 16, Kasserer
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Andelsboligforeningen @sterhgj

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til andels ejere i Andelsboligforeningen Osterhaj

Konklusion

V1 har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Osterhej for regnskabsaret 1. oktober 2020 — 3o0. september
2021, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse. at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktver, passiver og finansielle stilling
pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter 1 regnskabséret 1. oktober 2020 - 30. september 2021 i
overensstemmelse med drsregnskabslovens.

Grundlag for konklusion

V1 har udfert vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gwldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet i revisionspétegningens afsnit
“"Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler} og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er ulstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med drsregn-
skabsloven. Ledelsen har desuden ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at oplyse
om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl. og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er
et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for. at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de skonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugeme traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gzeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Her-
udover:

e [dentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opndr revisionsbevis, der er
tilstreckkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinforma-
tion forarsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intemm kontrol.

¢ Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol.
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Andelsboligforeningen @sterhgj

»  Tager visulling nl, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmassige
skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincipper om fortsat drift er
passende, samt om der pé grundlag at det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenhe-
der eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gore opmearksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet
eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstriekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsztte driften,

e  Tager vistilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt
om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan méde, at der gives et retvi-
sende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisi-
onen samt betydelige revisionsmeassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler 1 intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og udtrvkker ingen form for konklusion med sik-
kerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbindelse over-
veje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med Arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1 henhold til drsregn-
skabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet og
er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation 1 bestyrel-
sespategningen.

Kolding, _/ Y / /4 2021

Registreret/godkendt revisionstirma

92 G4 34 53

Mnel 7058
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Andelsboligforeningen @sterhg;

Anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis Andelsboligforening @sterhgj er aflagt i overensstemmeise med
arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse A Samt vedtaegter.

Formalet med drsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og viser, om den budgetterede og hos medlemmer opkraevede boligafgift
er til streekkelig.

Endvidere er formalet at give oplysning om andelenes vardi, jf. lov om andelsboligforeninger
og andre boligfaellesskaber (andelsboligforeningsloven)

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgoreisen

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne
regnskabsar.

De i resultatopgarelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at
vise afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i
henhold til budget har veere tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de
realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift vedrgrende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelse.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelses med de belgb, der
vedrorer regnskabsperioden.

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag
vedrorende prioritetsgeeld, indeksregulering af restgaelden vedrgrende indeksldn samt renter af
bankgeeld. Herudover indregnes betalinger pd indgaet rentesikringsaftale (Renteswap).

Forslag til resultatopgorelsen

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiode
resultat, herunder eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af
belgb til daekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag
om overforsel af belgb til “overfgrt resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne
vurdere, hvorvidt den opkraevende boligafgift er tilstraekkelig til at deekke betalte
prioritetsafdrag med fradrag af likvide omkostninger (regnskabsmaessige afskrivninger, med
fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af
kurstab, indeksregulering vedragrende indekslan mv.).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pa anskaffelsestidspunkt og
veaerdiansaettelses ved forste indregning af kostpris.
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Andelsboligforeningen @sterhgj

Ved efterfglgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til dagsveerdi pa
balancedagen. Opskrivninger i henhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens
egenkapital pa en saerskilt opskrivningsheniaggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. I tilfaelde hvor dagsveerdien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i
resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Foreningens gvrige, materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet,
og der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter folgende
principper:

Inventar, driftsmidler m.v. 5-10 &r

Tilgodehavende

Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til
imgdegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen skal oplyse andelens vaerdi pr. statusdagen i en note til arsregnskabet. Nedenfor
er vaerdien afgjort ud fra seneste ejendomsvurdering minus kursregulering af prioritetsgaeld.

Rentetilpasningslan med hovedstol pa kr. 3.630.000, restigbetid 20,5 &r. Kursvaerdien udggr
kr. 3.630.000. Lanet er afdragsfri indtil 2020.

Dette Ian indfries pr. 31.12.2019 og omlaegges til et nyt 1&n kr. 3.662.000, i Nykredit. Rente
0,783% p.a. Arlig ydelse kr. 170.644 heraf afdrag kr. 108.640. Der er s3ledes ikke tale om
Swaplan idet den arlige ydelse er fast i 30 &r frem til 2050.

Eventualforpligtelser
Foreningen har modtaget stotte fra staten og kommunen til etablering af boligforeningen.

Af denne kan kr. 6.874.,888, heraf kommunal andel kr., 687.748, jf.§ 160K i lov om almene
boliger, kreeves tilbagebetalt ved salg af andelsboligforeningens ejendom dvs. ved oplgsning af
Andel boligforeningen.

Sikkerhedsstillelse

Der er tinglyst pantebreve nom. Kr. 3.630.000 til sikkerhed for gaeld til Nykredit restgzeld pr.
30. september 2021 kr. 3.471.542 med en kursvaerdi pa kr. 3.264.613.

Haeftelsesforhold

Foreningens mediemmer haefter for foreningens forpligteiser med deres indskud. Heaeftelsesfor-
holdene er ligeledes oplyst i szerskilt note vedlagt til 8rsregnskabet om nggleoplysninger,
feltnr. E1
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Andelsboligforeningen @sterhgj

Prioritetsgaeld incl. Finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgaeld indregnes ved lanoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfgigende perioder vaerdiansasettes
prioritetsgaelden til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse
af den effektive rente. Forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes dermed
i resultatopggrelsen over lanets Igbetid.

Prioritetsgeelden er saledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til
lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld, der opg@res som
det oprindeligt modtagne provenu ved lanoptagelsen reduceret med betalte afdrag og
korrigeret for en over afdragstiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og
laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

L&n med fuld ydelsesstgtte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men
noteoplyses under noten for prioritetsgeaeld i overensstemmelse med
Andelsboligforeningsioven.

Finansielle instrumenter i form af indgaede aftaler om rentesikring (renteswap)
veerdiansaettelse til kostpris pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfoigende indregnes
renteswappen til dagsveerdien pa balancedagen. Arets regulering af dagsveerdien pa
renteswappen fores direkte pa egenkapitalen. Dagsveerdien er opgjort af leverandoren af
aftalen. Renteswappen indregnes i tilknytning til prioritetsgaelden, da den anses for en
integreret del af belaningen af foreningens ejendom. Vaerdien af renteswappen indgdr i
beregningen af andelsveaerdien.

@vrige gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser vaerdiansaettes til nominel veerdi.
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Resultatopgprelse for 2021 Realiseret Budget Realiseret
Note 2020/2021 202172022 2019/2020
Boligudgifter 480.000 480 480.000
Tilskud Bydelspuljen 7.000 -
indtaegt gebyrer 3.000 2 -
indtaegter i ait 490.000 482 480.000
Sevrernr I
Ejiendomsskat periodisering -92.213 -92 -107.886
Renovation periodisering -51.745 -55 -43.751
Ejendomsforsikring periodisering «24.659 -26 -24.019
Kioak -593 -1 -593
Drift maskiner og smaanskaffelser -12.024 -10 -7.155
Vedligeholdelse arealer -37.358 -25 -22.532
Vedligeholdelse bygninger -19.320 -15 -25.303
Hensat til konto for vedligeholdelse - - ~65.000
Boligernes driftsomkostninger i alt -237.912 -224 -296.239
1 Pvrige omkostninger -36.686 -44 -37.407
@Pvrige omkostninger i alt -36.686 -44 -37.407
Omkostninger i alt -274.598 -268 -333.646
e S m
Resuitat for finasieringelie poster 146.354
P S
Finansielle poster
Finansielie indtagter -1.058 - -869
Udgifter omlaegningsian - . -33.135
Kursregulering Nykredit - - -24.742
Prioritetsrenter -54.289 -58 -78.170
finansielle indtaegter/udgifter -55.347 -58 -136.916
Arets resultat 156 9.438
Forslag til resultatdiponering
Arets beregnet resultatopggrelse 160.055 156 9.438
Prioritetslan afdrag -109.389 -111
Hensat ti vedligelholdelse -45.000 -40 -
Heraf overfort egenkapital 5.666 5 9,438

Bestyrelsen forsldr, at boligudgifter saettes til kr. 2.500 pr. maned fra Januar 2022
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NOTE

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2021

AKTIVER

2020/2021

2019/2020

Andelsindskud
Matr. Nr. 4cz Harte by, Harte

Andelsindskud | alt

Veaerdipapirer og kapitalandele 538.028 499.121
Periodeafgraensningsposter 58.030 49.695
indestdende bank 365.410 322.596
Aktiver i alt _20.561.468 20.471.412
PASSIVER

Andelsindskud 11.918.160 9.666.658
Reserve for opskrivning af foreningen 6.201.276 8.304.000
Konto for vedligeholdeise 167.852 164.507
Udgifter i dret - -62.055
Hensat til vedligeholdelse 45.000 65.000
Overfgrt resultat primo -1.254.278 -1.263.716
Overfort resultat ultimo 5.666 9.438
Egenkapital i alt
Langfristet geld

Nykredit nom. Kr. 3.663.000 3.471.542 3.580.930
Langfristet gaeld i alt 3.471.542 3.580.930
Kortfristet gaeld

Afdrag pa prioritetsgaeld 2020/2021 -

-

Skyidige poster 6.250 6.250
Kortfristet geeld i alt 6.250 6.250
Gaeld i alt 3.477.792 3.587.180
Passiver i alt 20.471.412
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Note Beregning af andelsvardi 2020/2021 2019/2020

2 Andelens Vaerdi

Ejendomsvurdering pr. 1/10 2020 19.600.000 19.600.000
Vaerdipapirer 538.028 499,121
Bankindestaende 365.410 322.596
Gaeld Nykredit kursvaerdi -3.264.613 -3.580.930
Andelsvaerdi 30/09 2021 17.238.825 16.840.787

e e 3 e orrevrrs e oo e e e T v
Svarende til en vaerdi pr. andel pa 1.077.427 1.052.549

o oo o oriererrererer oo eororeered S s st ss e tesssss st enss
Stigning pa 2,36 %

1 Administrationsudgifter 2020/2021 201972020
Kontor nets og gebyrer -5.863 -4.539
Gaver og blomster -2.611 -1.564
Arrangementer -1.543 ~6.608
Hjemmeside -4.268 -2.100
Honorar formand og kasserer -4.000 -4.000
Afsat revisor, primo 6.250 6.250
Revisor, assistance -6.250 -6.250
Afsat revisor, ultimo -6.250 ~6.250
Generalforsamliing/meder -6.385 -5.300
Forsikringer ~1.776
Pvrige omkostninger . -2.813
Kontingent og kursus ABF -3.990 -3.833
Pyrige omkostninger -36.686 -37.407

3 Hensat til vedligeholdelse

Primo saido 167.850 164.906
Vaeg meliem husene . -
NCC Asfaltering 0 -
Inddaekning v/bagdgre 0 -23,705
Pleje af stajvoid 0 -28.751
Algebehandling af tage 0 -8.600
Hensaettelse 2020/2021 45.000 £65.000
212.850 167.850

4 Note

Nom kr. 3.663.00, prioritetsian Nykredit er optaget 1.1.2020
Rentesats er fast 0,783% p.a. Annuitetslan over 30 ar.
Arlig ydelse kr.-. 163.658, -heraf afdrag kr.- 109.369

Der er saledes IKKE tale om Swap-lan.
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