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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningen Andelsboligforeningen Bjerring Hus

c/o Newsec Datea A/S

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 25 77 77 35

Stiftet: 1983

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Matr. nr: 2016 af

Landsejerlav: Udenbys Klædebo Kvarter, København

Bestyrelse René Boesen

Vickie Lindhart Mortensen

Johannes Borregaard

Patricia Kjerulf

Torben Bruhn Christensen

Administration Newsec Datea A/S

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

Tlf.: 45 26 01 02

Revision TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

Indiakaj 6

2100 København Ø

Godkendt på foreningens generalforsamling, den       /      2020

Dirigent
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

BESTYRELSESPÅTEGNING

Bestyrelse:

René Boesen Vickie Lindhart Mortensen
formand

Johannes Borregaard Patricia Kjerulf

Torben Bruhn Christensen

ADMINISTRATORERKLÆRING

Administrator:

Newsec Datea A/S

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for

regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter. 

Undertegnede har aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2019 til 31. december 2019 for

Andelsboligforeningen Bjerring Hus.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2019, samt af foreningens aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar 2019 til 31. december 2019.

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentlig vil kunne påvirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 15. marts 2020

København, den 15. marts 2020

Som administrator i Andelsboligforeningen Bjerring Hus skal vi hermed erklære, at vi har forestået

administrationen af foreningen i regnskabsåret 2019. Ud fra vores administration og føring af

bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

foreningens aktiviteter i regnskabsåret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling

pr. 31. december 2019. 
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Til medlemmerne af Andelsboligforeningen Bjerring Hus

Konklusion

Grundlag for konklusion

Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens

evne til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant;

samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre

ledelsen enten har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har

andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Bjerring Hus for regnskabsåret 1. januar

2019 til 31. december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk.

11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens

aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af

andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 til 31. december 2019 i

overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og

foreningens vedtægter.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er

nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af

årsregnskabet”. Vi er uafhængige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale

etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,

ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores

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

konklusion.

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om

årsregnskaber for andelsboligforeninger, der aflægger årsregnskab efter årsregnskabsloven,

medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgørelse og noter. Disse budgettal har, som

det også fremgår af resultatopgørelse og noter, ikke været underlagt revision.

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og

foreningens vedtægter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (FORTSAT)

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

�

�

�

�

�

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning

med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,

at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan

findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som

væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på

de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. Som

led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion

på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag

for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af

besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser

kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne

udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt

om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er

rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af

regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede

revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan

skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi

konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre

opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er

tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det

revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige

begivenheder eller forhold kan dog medføre, at andelsboligforeningen ikke længere kan

fortsætte driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,

herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende

transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (FORTSAT)

København, den 15. marts 2020

TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 29 16 85 04

Torben Peter Madsen

statsautoriseret revisor

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder

eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGØRELSEN

Opstillingsform

Indtægter

Omkostninger

Finansielle poster

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. 

Årsrapporten for Andelsboligforeningen Bjerring Hus er aflagt i overensstemmelse med

bestemmelserne i årsregnskabsloven for regnskabsklasse A med tilvalg fra højere klasser,

andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf.

andelsboliglovens § 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

regnskabsår.

Boligafgift og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.

Øvrige indtægter indtægtsføres i takt med administrators modtagelse 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 vedrører

regnskabsperioden.

Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender.

Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende

prioritetsgæld, låneomkostninger fra optagelse af lån (prioritetsgæld), kurstab ved indfrielse af

kontantlån samt renter af bankgæld.

Herudover indregnes betalinger på indgået rentesikringsaftale (renteswap).
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Forslag til resultatdisponering

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver

Tilgodehavender

Der afskrives ikke på foreningens ejendom.

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. Forslag om

overførsel af beløb til ”Overført resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere,

hvorvidt den opkrævede boligafgift er tilstrækkelig til at dække betalte prioritetsafdrag med

fradrag af ikke likvide omkostninger.

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes på anskaffelsestidspunktet og værdiansættes

ved første indregning til kostpris.

Ved efterfølgende indregninger værdiansættes foreningens ejendom til dagsværdien på

balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på foreningens

egenkapital på en særskilt opskrivningshenlæggelse.

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 resultatopgørelsen.

Foreningens øvrige, materielle anlægsaktiver indregnes til kostpris på anskaffelsestidspunktet, og

der foretages derefter afskrivning baseret på aktivernes forventede brugstid efter følgende

principper:

Installationer m.v. 10-25 år

Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til

imødegåelse af tab.

Byfornyelse 25 år
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)

Egenkapital

Prioritetsgæld 

Øvrige gældsforpligtelser

ØVRIGE NOTER

Nøgleoplysninger

Andelsværdi

Vedtægterne bestemmer desuden i § 14.1.1, at selvom der lovligt kan vedtages en højere

andelsværdi, er det den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende.

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der føres en separat konto for opskrivningshenlæggelsen vedrørende opskrivning af foreningens

ejendom til dagsværdi (”reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

”Overført resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillægsværdi ved nyudstedelse af andele,

samt resterende overførsel af årets resultat.

Under ”andre reserver” indregnes beløb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt

reservation til imødegåelse af værdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i

overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede beløb indgår ikke i

beregningen af andelsværdien.

Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes

prioritetsgælden til nominel værdi. 

Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi.

De i note 14 anførte nøgleoplysninger har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i

bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af

andelsboliger m.v.

Herudover indeholder noten visse supplerende nøgletal, der informerer om foreningens økonomi. 

Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 15. Andelsværdien opgøres i henhold til

andelsboligloven samt vedtægternes § 14.1.

10

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
d
8
ff

6
6
d
J
jQ

2
4
0
8
2
4

7
1

1



A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Resultatopgørelse for perioden 1. januar 2019 til 31. december 2019

Realiseret Budget Realiseret
2019 2019 2018

(ej revideret)

Note KR. KR. KR.

Indtægter

Boligafgift 1.991.704 1.991.700 1.991.704
Lejeindtægter, erhvervsmål 119.546 118.592 116.264
Sær-og altanforbedringstillæg 167.820 167.820 167.820
Øvrige indtægter 0 0 0

Indtægter i alt 2.279.070 2.278.112 2.275.788

Omkostninger

Ejendomsskat 149.719 149.750 141.916

Forsikringer 33.097 33.300 36.468

Forbrugsafgifter 1 177.941 180.700 173.423

Renholdelse og vicevært 2 193.375 167.270 172.751

Reparation og vedligeholdelse 3 816.040 1.600.000 83.508

Administrationsomkostninger 4 155.207 141.825 139.585

Afskrivninger driftsmidler og byfornyelse 7 478.522 612.002 612.002

Omkostninger i alt 2.003.901 2.884.847 1.359.653

Resultat før finansielle poster 275.169 -606.735 916.135

Finansielle indtægter 5 76 0 55

Finansielle omkostninger 6 693.569 545.900 584.655

Finansielle poster, netto 693.493 545.900 584.600

Resultat før skat -418.324 -1.152.635 331.535

Skat af årets resultat 0 0 3.698

Årets resultat -418.324 -1.152.635 327.837

Forslag til resultatdisponering:

Betalte prioritetsafdrag 627.462 628.818

Regnskabsmæssige afskrivninger af inventar -478.522 -612.002 -612.002

Overført restandel af årets resultat -567.264 -540.633 311.021

Disponeret i alt -418.324 -1.152.635 327.837
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Balance pr. 31. december

2019 2018

Note KR. KR.

Aktiver

65.267.762 62.739.236

Byfornyelse, særlige installationer (bredbånd m.v.) 7.782.238 8.260.764

Dagsværdi iht. valuarvurdering af 20. februar 2020

Materielle anlægsaktiver 7 73.050.000 71.000.000

Periodeafgrænsningsposter 41.855 40.991

Restancer, medlemmer 9.079 1.683

Varmeregnskab 3.714 0

Andre tilgodehavender 4.486 0

Tilgodehavender 59.134 42.674

Likvide beholdninger 8 4.542.846 3.172.070

Omsætningsaktiver 4.601.980 3.214.744

Aktiver 77.651.980 74.214.744

Ejendommen matr. nr. 2016 af, Udenbys Klædebo 

Kvarter, København
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgør 

kr. 43.500.000
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Balance pr. 31. december

2019 2018

Note KR. KR.

Passiver

Andelsindskud 92.962 92.962

52.907.353 50.378.827

Overført resultat m.v. -3.409.082 -698.365

49.591.233 49.773.424

2.292.393 0

Hensat til altaner og facader 0 100.000

 Hensat �l trapperenovering inkl. Nye vinduer, samt terrasser 2.000.000 2.000.000

Andre reserver 4.292.393 2.100.000

Egenkapital 9 53.883.626 51.873.424

Prioritetsgæld 10 20.969.000 21.447.395

Nordea, konto nr. 0723 855 217 404.638 404.638

Skyldige omkostninger 11 37.090 31.762

Deposita 445.961 454.879

Mellemregning vedr. andelssalg 1.911.665 0

Varmeregnskab 0 948

Skyldig selskabsskat 0 1.698

Gældsforpligtelser 12 23.768.354 22.341.320

Passiver 77.651.980 74.214.744

Eventualforpligtelser 13

Nøgleoplysninger 14

Beregning af andelsværdi 15

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 

(valuarvurdering ift. kostpris)

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlings- 

beslutning)
Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af 

ejendommen
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter til resultatopgørelse for 2019

Realiseret Budget Realiseret

2019 2019 2018

(ej revideret)

KR. KR. KR.

Note 1. Forbrugsafgifter

Vandafgift 81.075 80.000 73.279

Renovation 72.958 68.700 68.455

Elektricitet 23.908 32.000 31.689

177.941 180.700 173.423

Note 2. Renholdelse og vicevært

Viceværtservice 23.308 23.000 22.845

Trappevask m.v. 86.082 80.000 78.233

Snerydning 9.998 15.000 15.864

Artikler fællesarealer 6.069 0 1.704

Vindespolering 0 0 750

Gårdlaug 50.105 46.020 50.105

Fjernelse af graffiti 14.563 0 0

Diverse 3.250 3.250 3.250

193.375 167.270 172.751

Note 3. Reparation og vedligeholdelse

Afløbsinstallationer og sanitet 11.228 0 5.206

Afløbsledninger i jord, incl. brønde 0 0 5.355

Varmeanlæg 39.606 0 41.299

Udvendige vinduer og døre 7.016 0 17.663

Porte 19.416 0 836

Facader 563 400.000 0

Elektriker 1.722 0 2.844

Konstruktioner i terræn 0 100.000 0

Trapper og ramper 0 1.000.000 0

Altaner 826.953 0 0

Brug af henlæggelse -100.000 0 0

Ventilationsanlæg 3.562 0 9.343

Beplantning 0 0 962

Diverse indvendig vedligeholdelse 5.974 100.000 0

816.040 1.600.000 83.508
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter til resultatopgørelse for 2019

Realiseret Budget Realiseret

2019 2019 2018

(ej revideret)

KR. KR. KR.

Note 4. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar 71.243 70.700 69.636

Administrationsudgifter, øvrige 625 625 625

Revision og regnskabsmæssig assistance 17.125 17.500 17.125

Revision, tidligere år 750 0 0

Varmeregnskabshonorar 8.469 10.000 8.217

Gebyrer 16.440 3.500 2.894

Valuarvurdering 17.825 10.000 9.231

Rådgivning varmeanlæg 6.875 0 0

Kontingenter ABF m.v. 5.940 6.000 5.791

Møder og generalforsamling m.v. 3.006 10.000 14.020

Repræsentation 514 0 0

Fællesarbejde, arrangementer 5.495 5.000 4.123

Kontorartikler og kopiering 900 8.500 7.923

155.207 141.825 139.585

Note 5. Finansielle indtægter

Renteindtægter bank 121 0 51

Renteindtægter i øvrigt -45 0 4

76 0 55

Note 6. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag 543.039 545.900 562.782

Renteomkostninger, bank 0 0 13

Kurstab og låneomkostninger v/låneoptagelse 150.530 0 21.860

Renteomkostninger i øvrigt 0 0 0

693.569 545.900 584.655
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter til balancen pr. 31. december

2019 2018

KR. KR.

Kostpris pr. 1. januar 12.360.409 11.294.886

Tilgang altaner 0 1.065.523

Afgang 0 0

Kostpris pr. 31. december 12.360.409 12.360.409

Opskrivninger pr. 1. januar 50.378.827 48.332.348

Årets opskrivning 2.528.526 2.046.479

Tilbageført opskrivning 0 0

Opskrivninger pr. 31. december 52.907.353 50.378.827

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 65.267.762 62.739.236

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgør kr. 43.500.000.

Note 7. Ejendommen matr. nr. 2016 af, Udenbys 

Klædebo Kvarter, København

Ejendommen er indregnet til dagsværdi i henhold til valuarvurdering pr. 31. december 2019 af

ejendomsmægler og valuar Kenneth Engberg, Danbolig Erhverv.

Valuaren har foretaget vurderingen af ejendommen i henhold til ”Vejledning til branchenorm for

vurdering af andelsboligforeningsejendomme iht. andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2, litra b.”

udarbejdet af Dansk Ejendomsmæglerforening og har anvendt en DCF-model, der tager

udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestrøm (indtægter og udgifter) over en periode

(budgetperioden). Pengestrømmen tilbagediskonteres til nutidsværdi og kapitaliseres. Såvel de

løbende ordinære som de enkeltstående ekstraordinære indtægter og udgifter medtages i

analysen. Budgetperioden fastlægges ud fra, hvornår den konkrete ejendoms pengestrøm

forventes at være stabil, dvs. frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift,

der ikke ændrer sig væsentligt over tid, sædvanligvis det tidspunkt hvor alle lejligheder med

omkostningsbestemt husleje er fraflyttet og lejlighederne gennemgribende moderniseret og

udlejet til en højere kvadratmeterpris (”det lejedes værdi”). Fra dette tidspunkt (terminalåret)

beregnes en kapitaliseret værdi ud fra den stabiliserede drift, som så tilbagediskonteres til

nutidsværdi og lægges sammen med den kapitaliserede værdi for budgetperioden.

Ejendommen værdiansættes som udlejningsejendom til den kontante markedsværdi og

beregningerne er baseret på en række forudsætninger, herunder forrentningskrav,

inflationsprocent, forventet niveau for omkostningsbestemt husleje/”det lejedes

værdi”/markedsleje, forrentningsprocent af opkrævede deposita, budgetperiode, mulighed for

overgang til udleje efter ”det lejedes værdi”, moderniseringsfrekvens og de forventede

omkostninger ved en dertil knyttet gennemgribende modernisering.
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter til balancen pr. 31. december

Forrentning

2,90%
3,15%

3,30%
3,40%
3,50%
3,65%

3,90%

Vurderingen skal være gældende på handelstidspunktet.

Dagsværdiberegningen er følsom overfor udsving i afkastprocenten, og en stigning i afkastsatsen

vil alt andet lige reducere dagsværdien af ejendommen og tilsvarende medføre et fald i værdien pr.

indskudt andelskrone.

Det fremgår eksempelvis af vurderingsrapporten, at beregningerne er baseret på et

forrentningskrav på 3,40%, og en omkostningsbestemt husleje på boliglejemål på 796 kr./m² og

erhvervslejemål på 1.292 kr./m² og en budgetperiode på 10 år.

Note 7. Ejendommen matr. nr. 2016 af, Udenbys

Klædebo Kvarter, København (fortsat)

Af vurderingsrapporten fremgår det eksempelvis, at en stigning i afkastprocenten fra 3,40 pct., til

3,90 pct., vil medføre en nedsættelse af vurderingssummen med kr. 10.801.019, svarende til en

ændring af værdien pr. indskudt aktiekrone fra 533,4125 kr. til 513,9249 kr. jf. nedenstående

oversigt:

Vurdering Ændring Andelsværdi
87.712.390 14.662.390 559,8670
81.581.710 8.531.710 548,8058

75.626.609 2.576.609 538,0613

73.050.000 0 533,4125

62.248.981 -10.801.019 513,9249

Valuarvurderingen er maksimalt gældende i 18 måneder i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2,

litra b.

70.642.841 -2.407.159 529,0694

67.272.916 -5.777.084 522,9893
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter til balancen pr. 31. december

2019 2018

KR. KR.

Driftsmidler kostpris pr. 1. januar 704.251 704.251
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris pr. 31. december 704.251 704.251

Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar 604.293 560.454
Årets afskrivning -89.638 43.839

Afgang af afskrivninger 0 0
Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december 514.655 604.293

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 189.596 99.958

Byfornyelse kostpris pr. 1. januar 14.204.079 14.204.079
Tilgang 0 0

Afgang 0 0
Kostpris pr. 31. december 14.204.079 14.204.079

Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar 6.043.273 5.475.110

Årets afskrivning 568.164 568.163
Afgang af afskrivninger 0 0
Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december 6.611.437 6.043.273

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 7.592.642 8.160.806

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december i alt 73.050.000 71.000.000

Nordea, konto 0306 152 440 3.558.483 1.368.343

Nordea, konto 0567 152 421 24.412 2.864

Nordea, konto 7556 639 862 25.314 26.251

Nordea, konto 8982 854 742 934.637 1.774.612

4.542.846 3.172.070

Note 8. Likvide beholdninger

Note 7. Byfornyelse, særlige installationer (bredbånd 

m.v.)
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter til balancen

Note 9. Egenkapital

Egenkapital
I alt

Andels- Reserve for Overført I alt Reserveret til Reserveret I alt
indskud opskrivning resultat imødegåelse til vedlige-

af ejendom m.v. af værdifor- holdelse
ringelse m.v. af ejendom

Saldo pr. 1. januar 2019 92.962 50.378.827 -698.365 49.773.424 0 2.100.000 2.100.000 51.873.424

Årets værdiregulering ejendom 2.528.526 2.528.526 0 2.528.526

Overført til andre reserver -2.292.393 -2.292.393 2.292.393 2.292.393 0

Reserveret til vedligeholdelse 0 -100.000 -100.000 -100.000

Overført af årets resultat i øvrigt:  

Betalte prioritetsafdrag 627.462 627.462 627.462

Regnskabsmæssige afskrivninger -478.522 -478.522 -478.522

Rest af årets resultat -567.264 -567.264 -567.264

Saldo pr. 31. december 2019 92.962 52.907.353 -3.409.082 49.591.233 2.292.393 2.000.000 4.292.393 53.883.626

Egenkapital før andre reserver Andre reserver
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019 

Noter til balancen

Note 10. Prioritetsgæld pr. 31. december 2019

Kurs Restløbetid Renter Betalte Nominel Obligations Heraf første Kursværdi
Lånetype i år og bidrag afdrag i året restgæld restgæld års afdrag

Nordea kredit, kontantlån
Pålyd. rentesats 2,5% p.a., Effektiv
rentesats 2,5% p.a. Indfriet 82.479 72.386 0 0 0 0
Hovedstol: dkk 3.000.000

Nordea kredit, kontantlån, 30 år.
Pålydn. rentesats 2,0 % p.a. Effektiv 
rentesats 2,1% p.a. Indfriet 460.560 555.077 0 0 0 0
Hovedstol: dkk 19.172.000

Nordea kredit, kontantlån, 30 år.
Pålydn. rentesats 0,5 % p.a. Effektiv 
rentesats 0,5% p.a. 94,450 30,00 0 0 2.758.000 2.920.620 80.963 2.758.525
Hovedstol: dkk 2.758.000
Første afdrag: januar 2020

Nordea kredit, kontantlån, 30 år.
Pålydn. rentesats 0,5 % p.a. Effektiv 
rentesats 0,9% p.a. 94,450 30,00 0 0 18.211.000 19.284.776 534.595 18.214.471
Hovedstol: dkk 18.211.000
Første afdrag: januar 2020

543.039 627.462 20.969.000 22.205.396 615.558 20.972.996
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter til balancen pr. 31. december

2019 2018

KR. KR.

Note 11. Skyldige omkostninger

Skyldige kreditorer 19.590 14.637

Skyldig revision 17.500 17.125

37.090 31.762

Note 12. Gældsforpligtelser

Note 13. Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser:

Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 20.969.000 til sikkerhed for realkreditlån.

Hæftelsesforhold:

Hæftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 14 om nøgleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier:

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Andre eventualforpligtelser:

Ifølge vedtægternes § 5.1 hæfter andelshaverne kun med den indbetalte egenkapital. For lån i

kreditforening eller pengeinstitutter, som er sikret ved pantebrev, hæfter andelshaverne dog

personligt solidarisk, såfremt kreditor har taget forbehold herom.

Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 400.000 til sikkerhed for bankmellemværende med 

Nordea Bank A/S.

Foreningen har modtaget kr. 4.400.000 i støtte i forbindelse med byfornyelse i 2006. I henhold til 

Byfornyelseslovens §71 stk. 3 kan den udbetalte erstatning kræves helt eller delvist tilbagebetalt 

såfremt ejendommen stifter status eller afhændes inden 30 år fra byggearbejdets afslutning.

Bestyrelsesansvarsforsikring:

Som sikkerhed for bestyrelsesmedlemmernes økonomiske ansvar overfor foreningen, 

andelshaverne og tredjemand er der tegnet ansvarsforsikring med en forsikringssum på kr. 

2.500.000, dog for underslæb kr. 200.000.

Af de samlede gældsforpligtelser er kr. 20.353.442 langfristede gældsforpligtelser. Den langfristede

gæld består af prioritetsgæld. Der henvises i øvrigt til note 10.
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter

Note 14. Nøgleoplysninger

Lovkrævede nøgleoplysninger

31.12.17 31.12.18

BBR Areal m2 BBR Areal m2 Antal BBR Areal m2

B1 Andelsboliger 2.998 2.998 30 2.998

B2 Erhvervsandele 0 0 0 0

B3 Boliglejemål 0 0 0 0

B4 Erhvervslejemål 90 90 1 90

B5
Øvrige lejemål (kældre, 

garager m.v.)
0 0 0 0

B6 I alt 3.088 3.088 31 3.088

Sæt kryds Boligernes Boligernes Det oprinde- Andet

areal (BBR) areal lige

(anden kilde) indskud

D1 Foreningens stiftelsesår

D2 Ejendommens opførelsesår

Sæt kryds Ja Nej

E1 Hæfter andelshaverne for mere end deres indskud? X

X

X

Boligafgiftens størrelse fastsættes til enhver til bindende for alle 

medlemmer af generalforsamlingen.

E2

31.12.19

Ifølge vedtægternes § 5.1 hæfter andelshaverne kun med den indbetalte egenkapital. For 

lån i kreditforening eller pengeinstitutter, som er sikret ved pantebrev, hæfter 

andelshaverne dog personligt solidarisk, såfremt kreditor har taget forbehold herom.

bygning 1 er opført i 1910 med om-/tilbygning i

1987 samt byfornyet i 2005/2006

1983

År

I bilag 1 til bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, er opregnet en række nøgleoplysninger om

foreningens økonomi, der skal optages som noter til årsregnskabet. Disse nøgleoplysninger følger

her:

Nøgletallene viser centrale dele af foreningens økonomi og er primært udregnet på baggrund af

arealer. I andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Bjerring Hus anvendes andelsværdierne

m.v. som fordelingsnøgle, og de arealbaserede nøgletal for andelsværdi og boligafgift svarer derfor

ikke til de, der gælder konkret for den enkelte andelshaver.

Hvis andet, beskrives 

fordelingsnøglen her

C1

C2

C3

Hvilket fordelingstal 

benyttes ved opgørelse 

af andelsværdien?

Hvilket fordelingstal 

benyttes ved opgørelse 

af boligafgiften?
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter

Note 14. Nøgleoplysninger (fortsat)

Sæt kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering

Forklaring på udregning Anvendt Ejendomsværdi

værdi pr. (F2) divideret
31.12.19 med m2 ultimo

året i alt (B6)

Kr. Kr. pr. m2

F2 73.050.000 23.656

Forklaring på udregning Anvendt Andre reserver

værdi pr. (F3) divideret
31.12.19 med m2 ultimo

året i alt (B6)

Kr. Kr. pr. m2

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 4.292.393 1.390

Forklaring på udregning

F4 Generalforsamlingsbestemte reserver

Sæt kryds Ja Nej

G1 X

G2 X

G3 X

Forklaring på udregning Kr. pr. m2

H1 Boligafgift 165.975 x 12 / 2.998 664

H2 Erhvervslejeindtægter 10.094 x 12 / 2.998 40

H3 Boliglejeindtægter 0 x 12 / 2.998 0

Ultimomånedens indtægt (uden fradrag for 

tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret 

med det samlede areal for andele på 

balancedagen (B1+B2)

X

Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på 

foreningens ejendom?

F1

6

Andre reserver (F3) divideret 

med ejendomsværdi (F2) ganget 

med 100
%

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal 

tilbagebetales ved foreningens opløsning?
Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. 

lov om frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. 

(lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?

Ejendommens værdi ved det anvendte vurderingsprincip

Anvendt vurderingsprincip til beregning 

af andelsværdien

23

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
d
8
ff

6
6
d
J
jQ

2
4
0
8
2
4

7
1

1



A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019

Noter

Note 14. Nøgleoplysninger (fortsat)

Forklaring på udregning

2017 2018 2019

Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2

Kr. pr. m2 Forklaring på udregning

K1 Andelsværdi 16.540

K2 Gæld minus omsætningsaktiver 6.393

K3 Teknisk andelsværdi 22.933 K1+K2

Forklaring på udregning

2017 2018 2019

Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2

Forklaring på udregning

Årets resultat divideret med det samlede areal 

for andele på balancedagen (B1+B2)

-14 109 -140
Årets resultat pr. andels-

m2 de sidste tre år
J

(Gældsforpligtelser jf. balancen 

minus omsætningsaktiver jf. 

balancen) divideret med det 

samlede areal for andele på 

balancedagen (B1+B2)

Andelsværdi på balancedagen 

(note 9) divideret med det 

samlede areal for andele på 

balancedagen (B1+B2)

M1

Friværdi (gældsforpligtelser 

sammenholdt med ejendommens 

regnskabsmæssige værdi)

67

%

Regnskabsmæssig værdi af ejendommen (jf. 

balancen) minus gældsforpligtelser i alt (jf. 

balancen) divideret med den regnskabsmæssige 

værdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med 

100

M2 0 0 0

P

27 264Vedligeholdelse, løbende

Vedligeholdelse, genopretning og 

renovering

95

Vedligehold (hhv. løbende og genopretning og 

renovering) divideret med det samlede areal på 

balancedagen (B6)

M3 Vedligeholdelse i alt 95 27 264
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Noter

Note 14. Nøgleoplysninger (fortsat)

Forklaring på udregning

2017 2018 2019

Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2

Supplerende nøgletal i øvrigt

Kr. pr. m2 Kr. pr. m2

andel (B1+B2) total (B6)

Offentlig ejendomsvurdering 14.510 14.087

Valuarvurdering 24.366 23.656

Anskaffelsessum (kostpris) 4.123 4.003

Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 6.393 6.207

Foreslået andelsværdi 16.540 16.058

Reserver uden for andelsværdi 1.432 1.390

Kr. pr. m2

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (B1+B2) 664

Boliglejeindtægt pr. udlejede bolig-kvm (B3) -

Erhvervslejeindtægt pr. udlejede erhvervs-kvm (B4) 1.328

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 25

Øvrige omkostninger 36

Finansielle poster, netto 21

Afdrag 19

100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtægter 87

Udover de lovkrævede nøgleoplysninger overfor er der beregnet følgende nøgletal pr. 31.

december 2019, der medvirker til at skabe det fornødne overblik over foreningens økonomiske

forhold:

Årets afdrag pr. andels-m2 de sidste tre 

år
R 161 210 209

Årets afdrag divideret med det samlede areal for 

andele på balancedagen (B1+B2)
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Noter

Note 15. Beregning af andelsværdi

KR.

Foreningens egenkapital 53.883.626

Generalforsamlingsbestemte reserver -4.292.393

49.591.233

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgæld, regnskabsmæssig værdi 20.969.000

Prioritetsgæld, kursværdi -20.972.996 -3.996

49.587.237
Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2019

49.587.237

92.962,27

Den enkelte andelshaver kan ifølge vedtægterne opgøre sin andel af foreningens formue 

(andelskronen) ved at gange fordelingstal ifølge andelsbeviset med 533,4125

Den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi er gældende indtil næste generalforsamling.

Bestyrelsen foreslår følgende værdiansættelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

(handelsværdi), samt vedtægternes § 14.1:

Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning

(vedtaget på generalforsamlingen den 23. april 2019)
533,4125

Værdi pr. indskudt andelskrone pr. 31. 

december 2019
533,4125
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Noter

Note 15. Beregning af andelsværdi (fortsat)

Fordelingen af andelsværdien på typer af andele:

Antal andele Indskud Indskud Andelsværdi Andelsværdi

pr. andelstype i alt pr. andelstype inkl. indskud

Kr. Kr. Kr. Kr.

1 1.647,47 1.647 878.781 878.781

1 1.693,78 1.694 903.483 903.483

1 1.788,60 1.789 954.062 954.062

1 2.046,22 2.046 1.091.479 1.091.479

1 2.471,00 2.471 1.318.062 1.318.062

1 2.491,37 2.491 1.328.928 1.328.928

3 2.695,00 8.085 1.437.547 4.312.640

1 2.735,13 2.735 1.458.953 1.458.953

2 3.160,63 6.321 1.685.920 3.371.839

3 3.175,48 9.526 1.693.841 5.081.522

1 3.206,94 3.207 1.710.622 1.710.622

1 3.297,25 3.297 1.758.794 1.758.794

2 3.221,68 6.443 1.718.484 3.436.969

2 3.221,79 6.444 1.718.543 3.437.086

1 3.250,94 3.251 1.734.092 1.734.092

4 3.227,95 12.912 1.721.829 6.887.316

1 3.345,76 3.346 1.784.670 1.784.670

1 4.764,13 4.764 2.541.246 2.541.246

1 4.915,68 4.916 2.622.085 2.622.085

1 5.576,56 5.577 2.974.607 2.974.607

30 92.962 49.587.237
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FORENINGSOPLYSNINGER



Foreningen Andelsboligforeningen Bjerring Hus



c/o Newsec Datea A/S



Lyngby Hovedgade 4



2800 Kgs. Lyngby



CVR-nr.: 25 77 77 35



Stiftet: 1983



Hjemsted: København



Regnskabsår: 1. januar - 31. december



Matr. nr: 2016 af



Landsejerlav: Udenbys Klædebo Kvarter, København



Bestyrelse René Boesen



Vickie Lindhart Mortensen



Johannes Borregaard



Patricia Kjerulf



Torben Bruhn Christensen



Administration Newsec Datea A/S



Lyngby Hovedgade 4



2800 Kgs. Lyngby



Tlf.: 45 26 01 02



Revision TT Revision



statsautoriseret revisionsaktieselskab



Indiakaj 6



2100 København Ø



Godkendt på foreningens generalforsamling, den       /      2020



Dirigent
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BESTYRELSESPÅTEGNING



Bestyrelse:



René Boesen Vickie Lindhart Mortensen
formand



Johannes Borregaard Patricia Kjerulf



Torben Bruhn Christensen



ADMINISTRATORERKLÆRING



Administrator:



Newsec Datea A/S



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for



regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter. 



Undertegnede har aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2019 til 31. december 2019 for



Andelsboligforeningen Bjerring Hus.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver



og finansielle stilling pr. 31. december 2019, samt af foreningens aktiviteter for regnskabsåret 1.



januar 2019 til 31. december 2019.



Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentlig vil kunne påvirke



vurderingen af foreningens finansielle stilling.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Kgs. Lyngby, den 15. marts 2020



København, den 15. marts 2020



Som administrator i Andelsboligforeningen Bjerring Hus skal vi hermed erklære, at vi har forestået



administrationen af foreningen i regnskabsåret 2019. Ud fra vores administration og føring af



bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af



foreningens aktiviteter i regnskabsåret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling



pr. 31. december 2019. 
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING



Til medlemmerne af Andelsboligforeningen Bjerring Hus



Konklusion



Grundlag for konklusion



Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen



Ledelsens ansvar for årsregnskabet



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens



evne til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant;



samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre



ledelsen enten har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har



andet realistisk alternativ end at gøre dette.



Vi har revideret årsregnskabet for Andelsboligforeningen Bjerring Hus for regnskabsåret 1. januar



2019 til 31. december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt



regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk.



11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtægter.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens



aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af



andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 til 31. december 2019 i



overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og



foreningens vedtægter.



Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de



yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er



nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af



årsregnskabet”. Vi er uafhængige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale



etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,



ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores



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



konklusion.



Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om



årsregnskaber for andelsboligforeninger, der aflægger årsregnskab efter årsregnskabsloven,



medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgørelse og noter. Disse budgettal har, som



det også fremgår af resultatopgørelse og noter, ikke været underlagt revision.



Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i



overensstemmelse med årsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og



foreningens vedtægter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen



anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om



denne skyldes besvigelser eller fejl.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (FORTSAT)



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet



�



�



�



�



�



Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig



fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning



med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,



at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de



yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan



findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som



væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på



de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. Som



led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de



yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder



professionel skepsis under revisionen. Herudover:



Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om



denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion



på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag



for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af



besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser



kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller



tilsidesættelse af intern kontrol.



Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme



revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne



udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.



Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt



om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er



rimelige.



Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af



regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede



revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan



skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsætte driften. Hvis vi



konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre



opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er



tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det



revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige



begivenheder eller forhold kan dog medføre, at andelsboligforeningen ikke længere kan



fortsætte driften.



Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,



herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende



transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (FORTSAT)



København, den 15. marts 2020



TT Revision



statsautoriseret revisionsaktieselskab



CVR-nr. 29 16 85 04



Torben Peter Madsen



statsautoriseret revisor



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den



tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder



eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



RESULTATOPGØRELSEN



Opstillingsform



Indtægter



Omkostninger



Finansielle poster



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. 



Årsrapporten for Andelsboligforeningen Bjerring Hus er aflagt i overensstemmelse med



bestemmelserne i årsregnskabsloven for regnskabsklasse A med tilvalg fra højere klasser,



andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, jf.



andelsboliglovens § 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



regnskabsår.



Boligafgift og lejeindtægt vedrørende regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.



Øvrige indtægter indtægtsføres i takt med administrators modtagelse 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 vedrører



regnskabsperioden.



Finansielle indtægter består af renter af bankindeståender.



Finansielle omkostninger består af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrørende



prioritetsgæld, låneomkostninger fra optagelse af lån (prioritetsgæld), kurstab ved indfrielse af



kontantlån samt renter af bankgæld.



Herudover indregnes betalinger på indgået rentesikringsaftale (renteswap).
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)



Forslag til resultatdisponering



BALANCEN



Materielle anlægsaktiver



Tilgodehavender



Der afskrives ikke på foreningens ejendom.



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. Forslag om



overførsel af beløb til ”Overført resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere,



hvorvidt den opkrævede boligafgift er tilstrækkelig til at dække betalte prioritetsafdrag med



fradrag af ikke likvide omkostninger.



Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes på anskaffelsestidspunktet og værdiansættes



ved første indregning til kostpris.



Ved efterfølgende indregninger værdiansættes foreningens ejendom til dagsværdien på



balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning føres direkte på foreningens



egenkapital på en særskilt opskrivningshenlæggelse.



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 resultatopgørelsen.



Foreningens øvrige, materielle anlægsaktiver indregnes til kostpris på anskaffelsestidspunktet, og



der foretages derefter afskrivning baseret på aktivernes forventede brugstid efter følgende



principper:



Installationer m.v. 10-25 år



Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til



imødegåelse af tab.



Byfornyelse 25 år
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT)



Egenkapital



Prioritetsgæld 



Øvrige gældsforpligtelser



ØVRIGE NOTER



Nøgleoplysninger



Andelsværdi



Vedtægterne bestemmer desuden i § 14.1.1, at selvom der lovligt kan vedtages en højere



andelsværdi, er det den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi, der er gældende.



Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.



Der føres en separat konto for opskrivningshenlæggelsen vedrørende opskrivning af foreningens



ejendom til dagsværdi (”reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).



”Overført resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillægsværdi ved nyudstedelse af andele,



samt resterende overførsel af årets resultat.



Under ”andre reserver” indregnes beløb reserveret til fremtidig planlagt vedligeholdelse samt



reservation til imødegåelse af værdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i



overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede beløb indgår ikke i



beregningen af andelsværdien.



Prioritetsgæld indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter



fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder værdiansættes



prioritetsgælden til nominel værdi. 



Øvrige gældsforpligtelser værdiansættes til nominel værdi.



De i note 14 anførte nøgleoplysninger har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i



bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af



andelsboliger m.v.



Herudover indeholder noten visse supplerende nøgletal, der informerer om foreningens økonomi. 



Bestyrelsens forslag til andelsværdi fremgår af note 15. Andelsværdien opgøres i henhold til



andelsboligloven samt vedtægternes § 14.1.



10



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



9
d
8
ff



6
6
d
J
jQ



2
4
0
8
2
4



7
1



1











A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Resultatopgørelse for perioden 1. januar 2019 til 31. december 2019



Realiseret Budget Realiseret
2019 2019 2018



(ej revideret)



Note KR. KR. KR.



Indtægter



Boligafgift 1.991.704 1.991.700 1.991.704
Lejeindtægter, erhvervsmål 119.546 118.592 116.264
Sær-og altanforbedringstillæg 167.820 167.820 167.820
Øvrige indtægter 0 0 0



Indtægter i alt 2.279.070 2.278.112 2.275.788



Omkostninger



Ejendomsskat 149.719 149.750 141.916



Forsikringer 33.097 33.300 36.468



Forbrugsafgifter 1 177.941 180.700 173.423



Renholdelse og vicevært 2 193.375 167.270 172.751



Reparation og vedligeholdelse 3 816.040 1.600.000 83.508



Administrationsomkostninger 4 155.207 141.825 139.585



Afskrivninger driftsmidler og byfornyelse 7 478.522 612.002 612.002



Omkostninger i alt 2.003.901 2.884.847 1.359.653



Resultat før finansielle poster 275.169 -606.735 916.135



Finansielle indtægter 5 76 0 55



Finansielle omkostninger 6 693.569 545.900 584.655



Finansielle poster, netto 693.493 545.900 584.600



Resultat før skat -418.324 -1.152.635 331.535



Skat af årets resultat 0 0 3.698



Årets resultat -418.324 -1.152.635 327.837



Forslag til resultatdisponering:



Betalte prioritetsafdrag 627.462 628.818



Regnskabsmæssige afskrivninger af inventar -478.522 -612.002 -612.002



Overført restandel af årets resultat -567.264 -540.633 311.021



Disponeret i alt -418.324 -1.152.635 327.837
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Balance pr. 31. december



2019 2018



Note KR. KR.



Aktiver



65.267.762 62.739.236



Byfornyelse, særlige installationer (bredbånd m.v.) 7.782.238 8.260.764



Dagsværdi iht. valuarvurdering af 20. februar 2020



Materielle anlægsaktiver 7 73.050.000 71.000.000



Periodeafgrænsningsposter 41.855 40.991



Restancer, medlemmer 9.079 1.683



Varmeregnskab 3.714 0



Andre tilgodehavender 4.486 0



Tilgodehavender 59.134 42.674



Likvide beholdninger 8 4.542.846 3.172.070



Omsætningsaktiver 4.601.980 3.214.744



Aktiver 77.651.980 74.214.744



Ejendommen matr. nr. 2016 af, Udenbys Klædebo 



Kvarter, København
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgør 



kr. 43.500.000
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Balance pr. 31. december



2019 2018



Note KR. KR.



Passiver



Andelsindskud 92.962 92.962



52.907.353 50.378.827



Overført resultat m.v. -3.409.082 -698.365



49.591.233 49.773.424



2.292.393 0



Hensat til altaner og facader 0 100.000



 Hensat �l trapperenovering inkl. Nye vinduer, samt terrasser 2.000.000 2.000.000



Andre reserver 4.292.393 2.100.000



Egenkapital 9 53.883.626 51.873.424



Prioritetsgæld 10 20.969.000 21.447.395



Nordea, konto nr. 0723 855 217 404.638 404.638



Skyldige omkostninger 11 37.090 31.762



Deposita 445.961 454.879



Mellemregning vedr. andelssalg 1.911.665 0



Varmeregnskab 0 948



Skyldig selskabsskat 0 1.698



Gældsforpligtelser 12 23.768.354 22.341.320



Passiver 77.651.980 74.214.744



Eventualforpligtelser 13



Nøgleoplysninger 14



Beregning af andelsværdi 15



Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 



(valuarvurdering ift. kostpris)



Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlings- 



beslutning)
Reserveret til imødegåelse af værdiforringelse af 



ejendommen
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter til resultatopgørelse for 2019



Realiseret Budget Realiseret



2019 2019 2018



(ej revideret)



KR. KR. KR.



Note 1. Forbrugsafgifter



Vandafgift 81.075 80.000 73.279



Renovation 72.958 68.700 68.455



Elektricitet 23.908 32.000 31.689



177.941 180.700 173.423



Note 2. Renholdelse og vicevært



Viceværtservice 23.308 23.000 22.845



Trappevask m.v. 86.082 80.000 78.233



Snerydning 9.998 15.000 15.864



Artikler fællesarealer 6.069 0 1.704



Vindespolering 0 0 750



Gårdlaug 50.105 46.020 50.105



Fjernelse af graffiti 14.563 0 0



Diverse 3.250 3.250 3.250



193.375 167.270 172.751



Note 3. Reparation og vedligeholdelse



Afløbsinstallationer og sanitet 11.228 0 5.206



Afløbsledninger i jord, incl. brønde 0 0 5.355



Varmeanlæg 39.606 0 41.299



Udvendige vinduer og døre 7.016 0 17.663



Porte 19.416 0 836



Facader 563 400.000 0



Elektriker 1.722 0 2.844



Konstruktioner i terræn 0 100.000 0



Trapper og ramper 0 1.000.000 0



Altaner 826.953 0 0



Brug af henlæggelse -100.000 0 0



Ventilationsanlæg 3.562 0 9.343



Beplantning 0 0 962



Diverse indvendig vedligeholdelse 5.974 100.000 0



816.040 1.600.000 83.508
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter til resultatopgørelse for 2019



Realiseret Budget Realiseret



2019 2019 2018



(ej revideret)



KR. KR. KR.



Note 4. Administrationsomkostninger



Administrationshonorar 71.243 70.700 69.636



Administrationsudgifter, øvrige 625 625 625



Revision og regnskabsmæssig assistance 17.125 17.500 17.125



Revision, tidligere år 750 0 0



Varmeregnskabshonorar 8.469 10.000 8.217



Gebyrer 16.440 3.500 2.894



Valuarvurdering 17.825 10.000 9.231



Rådgivning varmeanlæg 6.875 0 0



Kontingenter ABF m.v. 5.940 6.000 5.791



Møder og generalforsamling m.v. 3.006 10.000 14.020



Repræsentation 514 0 0



Fællesarbejde, arrangementer 5.495 5.000 4.123



Kontorartikler og kopiering 900 8.500 7.923



155.207 141.825 139.585



Note 5. Finansielle indtægter



Renteindtægter bank 121 0 51



Renteindtægter i øvrigt -45 0 4



76 0 55



Note 6. Finansielle omkostninger



Prioritetsrenter og bidrag 543.039 545.900 562.782



Renteomkostninger, bank 0 0 13



Kurstab og låneomkostninger v/låneoptagelse 150.530 0 21.860



Renteomkostninger i øvrigt 0 0 0



693.569 545.900 584.655
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter til balancen pr. 31. december



2019 2018



KR. KR.



Kostpris pr. 1. januar 12.360.409 11.294.886



Tilgang altaner 0 1.065.523



Afgang 0 0



Kostpris pr. 31. december 12.360.409 12.360.409



Opskrivninger pr. 1. januar 50.378.827 48.332.348



Årets opskrivning 2.528.526 2.046.479



Tilbageført opskrivning 0 0



Opskrivninger pr. 31. december 52.907.353 50.378.827



Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 65.267.762 62.739.236



Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgør kr. 43.500.000.



Note 7. Ejendommen matr. nr. 2016 af, Udenbys 



Klædebo Kvarter, København



Ejendommen er indregnet til dagsværdi i henhold til valuarvurdering pr. 31. december 2019 af



ejendomsmægler og valuar Kenneth Engberg, Danbolig Erhverv.



Valuaren har foretaget vurderingen af ejendommen i henhold til ”Vejledning til branchenorm for



vurdering af andelsboligforeningsejendomme iht. andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2, litra b.”



udarbejdet af Dansk Ejendomsmæglerforening og har anvendt en DCF-model, der tager



udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestrøm (indtægter og udgifter) over en periode



(budgetperioden). Pengestrømmen tilbagediskonteres til nutidsværdi og kapitaliseres. Såvel de



løbende ordinære som de enkeltstående ekstraordinære indtægter og udgifter medtages i



analysen. Budgetperioden fastlægges ud fra, hvornår den konkrete ejendoms pengestrøm



forventes at være stabil, dvs. frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift,



der ikke ændrer sig væsentligt over tid, sædvanligvis det tidspunkt hvor alle lejligheder med



omkostningsbestemt husleje er fraflyttet og lejlighederne gennemgribende moderniseret og



udlejet til en højere kvadratmeterpris (”det lejedes værdi”). Fra dette tidspunkt (terminalåret)



beregnes en kapitaliseret værdi ud fra den stabiliserede drift, som så tilbagediskonteres til



nutidsværdi og lægges sammen med den kapitaliserede værdi for budgetperioden.



Ejendommen værdiansættes som udlejningsejendom til den kontante markedsværdi og



beregningerne er baseret på en række forudsætninger, herunder forrentningskrav,



inflationsprocent, forventet niveau for omkostningsbestemt husleje/”det lejedes



værdi”/markedsleje, forrentningsprocent af opkrævede deposita, budgetperiode, mulighed for



overgang til udleje efter ”det lejedes værdi”, moderniseringsfrekvens og de forventede



omkostninger ved en dertil knyttet gennemgribende modernisering.
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter til balancen pr. 31. december



Forrentning



2,90%
3,15%



3,30%
3,40%
3,50%
3,65%



3,90%



Vurderingen skal være gældende på handelstidspunktet.



Dagsværdiberegningen er følsom overfor udsving i afkastprocenten, og en stigning i afkastsatsen



vil alt andet lige reducere dagsværdien af ejendommen og tilsvarende medføre et fald i værdien pr.



indskudt andelskrone.



Det fremgår eksempelvis af vurderingsrapporten, at beregningerne er baseret på et



forrentningskrav på 3,40%, og en omkostningsbestemt husleje på boliglejemål på 796 kr./m² og



erhvervslejemål på 1.292 kr./m² og en budgetperiode på 10 år.



Note 7. Ejendommen matr. nr. 2016 af, Udenbys



Klædebo Kvarter, København (fortsat)



Af vurderingsrapporten fremgår det eksempelvis, at en stigning i afkastprocenten fra 3,40 pct., til



3,90 pct., vil medføre en nedsættelse af vurderingssummen med kr. 10.801.019, svarende til en



ændring af værdien pr. indskudt aktiekrone fra 533,4125 kr. til 513,9249 kr. jf. nedenstående



oversigt:



Vurdering Ændring Andelsværdi
87.712.390 14.662.390 559,8670
81.581.710 8.531.710 548,8058



75.626.609 2.576.609 538,0613



73.050.000 0 533,4125



62.248.981 -10.801.019 513,9249



Valuarvurderingen er maksimalt gældende i 18 måneder i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2,



litra b.



70.642.841 -2.407.159 529,0694



67.272.916 -5.777.084 522,9893
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter til balancen pr. 31. december



2019 2018



KR. KR.



Driftsmidler kostpris pr. 1. januar 704.251 704.251
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris pr. 31. december 704.251 704.251



Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar 604.293 560.454
Årets afskrivning -89.638 43.839



Afgang af afskrivninger 0 0
Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december 514.655 604.293



Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 189.596 99.958



Byfornyelse kostpris pr. 1. januar 14.204.079 14.204.079
Tilgang 0 0



Afgang 0 0
Kostpris pr. 31. december 14.204.079 14.204.079



Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar 6.043.273 5.475.110



Årets afskrivning 568.164 568.163
Afgang af afskrivninger 0 0
Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december 6.611.437 6.043.273



Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 7.592.642 8.160.806



Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december i alt 73.050.000 71.000.000



Nordea, konto 0306 152 440 3.558.483 1.368.343



Nordea, konto 0567 152 421 24.412 2.864



Nordea, konto 7556 639 862 25.314 26.251



Nordea, konto 8982 854 742 934.637 1.774.612



4.542.846 3.172.070



Note 8. Likvide beholdninger



Note 7. Byfornyelse, særlige installationer (bredbånd 



m.v.)
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter til balancen



Note 9. Egenkapital



Egenkapital
I alt



Andels- Reserve for Overført I alt Reserveret til Reserveret I alt
indskud opskrivning resultat imødegåelse til vedlige-



af ejendom m.v. af værdifor- holdelse
ringelse m.v. af ejendom



Saldo pr. 1. januar 2019 92.962 50.378.827 -698.365 49.773.424 0 2.100.000 2.100.000 51.873.424



Årets værdiregulering ejendom 2.528.526 2.528.526 0 2.528.526



Overført til andre reserver -2.292.393 -2.292.393 2.292.393 2.292.393 0



Reserveret til vedligeholdelse 0 -100.000 -100.000 -100.000



Overført af årets resultat i øvrigt:  



Betalte prioritetsafdrag 627.462 627.462 627.462



Regnskabsmæssige afskrivninger -478.522 -478.522 -478.522



Rest af årets resultat -567.264 -567.264 -567.264



Saldo pr. 31. december 2019 92.962 52.907.353 -3.409.082 49.591.233 2.292.393 2.000.000 4.292.393 53.883.626



Egenkapital før andre reserver Andre reserver
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019 



Noter til balancen



Note 10. Prioritetsgæld pr. 31. december 2019



Kurs Restløbetid Renter Betalte Nominel Obligations Heraf første Kursværdi
Lånetype i år og bidrag afdrag i året restgæld restgæld års afdrag



Nordea kredit, kontantlån
Pålyd. rentesats 2,5% p.a., Effektiv
rentesats 2,5% p.a. Indfriet 82.479 72.386 0 0 0 0
Hovedstol: dkk 3.000.000



Nordea kredit, kontantlån, 30 år.
Pålydn. rentesats 2,0 % p.a. Effektiv 
rentesats 2,1% p.a. Indfriet 460.560 555.077 0 0 0 0
Hovedstol: dkk 19.172.000



Nordea kredit, kontantlån, 30 år.
Pålydn. rentesats 0,5 % p.a. Effektiv 
rentesats 0,5% p.a. 94,450 30,00 0 0 2.758.000 2.920.620 80.963 2.758.525
Hovedstol: dkk 2.758.000
Første afdrag: januar 2020



Nordea kredit, kontantlån, 30 år.
Pålydn. rentesats 0,5 % p.a. Effektiv 
rentesats 0,9% p.a. 94,450 30,00 0 0 18.211.000 19.284.776 534.595 18.214.471
Hovedstol: dkk 18.211.000
Første afdrag: januar 2020



543.039 627.462 20.969.000 22.205.396 615.558 20.972.996
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter til balancen pr. 31. december



2019 2018



KR. KR.



Note 11. Skyldige omkostninger



Skyldige kreditorer 19.590 14.637



Skyldig revision 17.500 17.125



37.090 31.762



Note 12. Gældsforpligtelser



Note 13. Eventualforpligtelser



Sikkerhedsstillelser:



Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 20.969.000 til sikkerhed for realkreditlån.



Hæftelsesforhold:



Hæftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 14 om nøgleoplysninger, feltnr. E1 og E2.



Afgivne garantier:



Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.



Andre eventualforpligtelser:



Ifølge vedtægternes § 5.1 hæfter andelshaverne kun med den indbetalte egenkapital. For lån i



kreditforening eller pengeinstitutter, som er sikret ved pantebrev, hæfter andelshaverne dog



personligt solidarisk, såfremt kreditor har taget forbehold herom.



Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 400.000 til sikkerhed for bankmellemværende med 



Nordea Bank A/S.



Foreningen har modtaget kr. 4.400.000 i støtte i forbindelse med byfornyelse i 2006. I henhold til 



Byfornyelseslovens §71 stk. 3 kan den udbetalte erstatning kræves helt eller delvist tilbagebetalt 



såfremt ejendommen stifter status eller afhændes inden 30 år fra byggearbejdets afslutning.



Bestyrelsesansvarsforsikring:



Som sikkerhed for bestyrelsesmedlemmernes økonomiske ansvar overfor foreningen, 



andelshaverne og tredjemand er der tegnet ansvarsforsikring med en forsikringssum på kr. 



2.500.000, dog for underslæb kr. 200.000.



Af de samlede gældsforpligtelser er kr. 20.353.442 langfristede gældsforpligtelser. Den langfristede



gæld består af prioritetsgæld. Der henvises i øvrigt til note 10.



21



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



9
d
8
ff



6
6
d
J
jQ



2
4
0
8
2
4



7
1



1











A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter



Note 14. Nøgleoplysninger



Lovkrævede nøgleoplysninger



31.12.17 31.12.18



BBR Areal m2 BBR Areal m2 Antal BBR Areal m2



B1 Andelsboliger 2.998 2.998 30 2.998



B2 Erhvervsandele 0 0 0 0



B3 Boliglejemål 0 0 0 0



B4 Erhvervslejemål 90 90 1 90



B5
Øvrige lejemål (kældre, 



garager m.v.)
0 0 0 0



B6 I alt 3.088 3.088 31 3.088



Sæt kryds Boligernes Boligernes Det oprinde- Andet



areal (BBR) areal lige



(anden kilde) indskud



D1 Foreningens stiftelsesår



D2 Ejendommens opførelsesår



Sæt kryds Ja Nej



E1 Hæfter andelshaverne for mere end deres indskud? X



X



X



Boligafgiftens størrelse fastsættes til enhver til bindende for alle 



medlemmer af generalforsamlingen.



E2



31.12.19



Ifølge vedtægternes § 5.1 hæfter andelshaverne kun med den indbetalte egenkapital. For 



lån i kreditforening eller pengeinstitutter, som er sikret ved pantebrev, hæfter 



andelshaverne dog personligt solidarisk, såfremt kreditor har taget forbehold herom.



bygning 1 er opført i 1910 med om-/tilbygning i



1987 samt byfornyet i 2005/2006



1983



År



I bilag 1 til bekendtgørelse nr. 300 af 26. marts 2019, er opregnet en række nøgleoplysninger om



foreningens økonomi, der skal optages som noter til årsregnskabet. Disse nøgleoplysninger følger



her:



Nøgletallene viser centrale dele af foreningens økonomi og er primært udregnet på baggrund af



arealer. I andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Bjerring Hus anvendes andelsværdierne



m.v. som fordelingsnøgle, og de arealbaserede nøgletal for andelsværdi og boligafgift svarer derfor



ikke til de, der gælder konkret for den enkelte andelshaver.



Hvis andet, beskrives 



fordelingsnøglen her



C1



C2



C3



Hvilket fordelingstal 



benyttes ved opgørelse 



af andelsværdien?



Hvilket fordelingstal 



benyttes ved opgørelse 



af boligafgiften?
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter



Note 14. Nøgleoplysninger (fortsat)



Sæt kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering



Forklaring på udregning Anvendt Ejendomsværdi



værdi pr. (F2) divideret
31.12.19 med m2 ultimo



året i alt (B6)



Kr. Kr. pr. m2



F2 73.050.000 23.656



Forklaring på udregning Anvendt Andre reserver



værdi pr. (F3) divideret
31.12.19 med m2 ultimo



året i alt (B6)



Kr. Kr. pr. m2



F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 4.292.393 1.390



Forklaring på udregning



F4 Generalforsamlingsbestemte reserver



Sæt kryds Ja Nej



G1 X



G2 X



G3 X



Forklaring på udregning Kr. pr. m2



H1 Boligafgift 165.975 x 12 / 2.998 664



H2 Erhvervslejeindtægter 10.094 x 12 / 2.998 40



H3 Boliglejeindtægter 0 x 12 / 2.998 0



Ultimomånedens indtægt (uden fradrag for 



tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og divideret 



med det samlede areal for andele på 



balancedagen (B1+B2)



X



Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på 



foreningens ejendom?



F1



6



Andre reserver (F3) divideret 



med ejendomsværdi (F2) ganget 



med 100
%



Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal 



tilbagebetales ved foreningens opløsning?
Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. 



lov om frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. 



(lovbekendtgørelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?



Ejendommens værdi ved det anvendte vurderingsprincip



Anvendt vurderingsprincip til beregning 



af andelsværdien
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter



Note 14. Nøgleoplysninger (fortsat)



Forklaring på udregning



2017 2018 2019



Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2



Kr. pr. m2 Forklaring på udregning



K1 Andelsværdi 16.540



K2 Gæld minus omsætningsaktiver 6.393



K3 Teknisk andelsværdi 22.933 K1+K2



Forklaring på udregning



2017 2018 2019



Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2



Forklaring på udregning



Årets resultat divideret med det samlede areal 



for andele på balancedagen (B1+B2)



-14 109 -140
Årets resultat pr. andels-



m2 de sidste tre år
J



(Gældsforpligtelser jf. balancen 



minus omsætningsaktiver jf. 



balancen) divideret med det 



samlede areal for andele på 



balancedagen (B1+B2)



Andelsværdi på balancedagen 



(note 9) divideret med det 



samlede areal for andele på 



balancedagen (B1+B2)



M1



Friværdi (gældsforpligtelser 



sammenholdt med ejendommens 



regnskabsmæssige værdi)



67



%



Regnskabsmæssig værdi af ejendommen (jf. 



balancen) minus gældsforpligtelser i alt (jf. 



balancen) divideret med den regnskabsmæssige 



værdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med 



100



M2 0 0 0



P



27 264Vedligeholdelse, løbende



Vedligeholdelse, genopretning og 



renovering



95



Vedligehold (hhv. løbende og genopretning og 



renovering) divideret med det samlede areal på 



balancedagen (B6)



M3 Vedligeholdelse i alt 95 27 264
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter



Note 14. Nøgleoplysninger (fortsat)



Forklaring på udregning



2017 2018 2019



Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2



Supplerende nøgletal i øvrigt



Kr. pr. m2 Kr. pr. m2



andel (B1+B2) total (B6)



Offentlig ejendomsvurdering 14.510 14.087



Valuarvurdering 24.366 23.656



Anskaffelsessum (kostpris) 4.123 4.003



Gældsforpligtelser fratrukket omsætningsaktiver 6.393 6.207



Foreslået andelsværdi 16.540 16.058



Reserver uden for andelsværdi 1.432 1.390



Kr. pr. m2



Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm (B1+B2) 664



Boliglejeindtægt pr. udlejede bolig-kvm (B3) -



Erhvervslejeindtægt pr. udlejede erhvervs-kvm (B4) 1.328



Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pct.



Vedligeholdelsesomkostninger 25



Øvrige omkostninger 36



Finansielle poster, netto 21



Afdrag 19



100



Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtægter 87



Udover de lovkrævede nøgleoplysninger overfor er der beregnet følgende nøgletal pr. 31.



december 2019, der medvirker til at skabe det fornødne overblik over foreningens økonomiske



forhold:



Årets afdrag pr. andels-m2 de sidste tre 



år
R 161 210 209



Årets afdrag divideret med det samlede areal for 



andele på balancedagen (B1+B2)
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019 



Noter



Note 15. Beregning af andelsværdi



KR.



Foreningens egenkapital 53.883.626



Generalforsamlingsbestemte reserver -4.292.393



49.591.233



Korrektioner i henhold til andelsboligloven:



Prioritetsgæld, regnskabsmæssig værdi 20.969.000



Prioritetsgæld, kursværdi -20.972.996 -3.996



49.587.237
Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2019



49.587.237



92.962,27



Den enkelte andelshaver kan ifølge vedtægterne opgøre sin andel af foreningens formue 



(andelskronen) ved at gange fordelingstal ifølge andelsbeviset med 533,4125



Den på generalforsamlingen vedtagne andelsværdi er gældende indtil næste generalforsamling.



Bestyrelsen foreslår følgende værdiansættelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,



(handelsværdi), samt vedtægternes § 14.1:



Senest vedtagne andelsværdi til sammenligning



(vedtaget på generalforsamlingen den 23. april 2019)
533,4125



Værdi pr. indskudt andelskrone pr. 31. 



december 2019
533,4125
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A/B Bjerring Hus Årsrapport 2019



Noter



Note 15. Beregning af andelsværdi (fortsat)



Fordelingen af andelsværdien på typer af andele:



Antal andele Indskud Indskud Andelsværdi Andelsværdi



pr. andelstype i alt pr. andelstype inkl. indskud



Kr. Kr. Kr. Kr.



1 1.647,47 1.647 878.781 878.781



1 1.693,78 1.694 903.483 903.483



1 1.788,60 1.789 954.062 954.062



1 2.046,22 2.046 1.091.479 1.091.479



1 2.471,00 2.471 1.318.062 1.318.062



1 2.491,37 2.491 1.328.928 1.328.928



3 2.695,00 8.085 1.437.547 4.312.640



1 2.735,13 2.735 1.458.953 1.458.953



2 3.160,63 6.321 1.685.920 3.371.839



3 3.175,48 9.526 1.693.841 5.081.522



1 3.206,94 3.207 1.710.622 1.710.622



1 3.297,25 3.297 1.758.794 1.758.794



2 3.221,68 6.443 1.718.484 3.436.969



2 3.221,79 6.444 1.718.543 3.437.086



1 3.250,94 3.251 1.734.092 1.734.092



4 3.227,95 12.912 1.721.829 6.887.316



1 3.345,76 3.346 1.784.670 1.784.670



1 4.764,13 4.764 2.541.246 2.541.246



1 4.915,68 4.916 2.622.085 2.622.085



1 5.576,56 5.577 2.974.607 2.974.607



30 92.962 49.587.237
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gLNdEDr6AwBl+Q/yrRScSCD+QBhF3/biawVPwU1LwiShsbXPA7Ai2IpSdrl42J+PdvQEJcAtqXmE
TsvPnI6sQAR59I2sQ21GsRI3e71rZOU5MfbOSA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjAgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge -1565897684846085363
  hashsumB 9d8ff66dJjQ240824711/SHA512/5A84A10923747A3B92A5C3870ED4C5EC6B01884EFC0D5863ED498F452AC73EE0A80429C432725FCEB7755D16D1E1A4040D72FC467E80139AE331E33F25B3E1C3
  hashsumC e4b50ceeZhz240824711/SHA512/BB5AE6A68B9ED745EC7F4BF76DBAA37D0F0D8D8DDDA91C9007E0EC62F380B94F7BF54B32A1407AB75BD81C9E59E1C9B61D63E2AEC2BF35D336B8F1FDB96A3E30
  hashsumD eb582cd8rKH240824711/SHA512/DF6981C9444400F2EC6A33B80992D2612ECDE393723A29C53911A0B3EAEC4B0FB556C4AF288EC35FAAF3490148D3985A3B85D6385FBAE787625895B63878701D
  TimeStamp MjAyMC0xMC0yMiAxMjowNToxNyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 /r9tjScqZA/O1CdKJgzZE1rGmDOkW4jNGtCbhcDc9L0=


 
wAaBIbHswXUk3X6aX4mId7nOPhocbm3orDO89l5ZWWw3h5Xa3m3Arzr28atND/Yw/mO38pBCR5i0
7hPj5pT2UqCSSkqnT3n9zCYGz/XPvjez7bKYiB6aL+E1BjzGpnMdrkeQ3sUt6v1cP72N3Kee2RZM
FQA8oDiPXEPoWLH/WUPDNzSwSu5h2D/pAU/CwzCvXKboXlBSYMMw2O9kGQavIn2neGERXgvDv4J/
nSfkRq05fwc43tDp8kzWnD8fwZzyN222G+zlS5wiQg+U3WWige2NQX9QKr+hEUQnGGvlI6EpsrwF
4GhG9CJNZzLuLpjs1ezepbQ7L22JoSzEZ1rZkw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge NDMwODk3NTMyMDcwNzAwOTkxNg==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD ZWI1ODJjZDhyS0gyNDA4MjQ3MTEvU0hBNTEyL0RGNjk4MUM5NDQ0NDAwRjJFQzZBMzNCODA5OTJEMjYxMkVDREUzOTM3MjNBMjlDNTM5MTFBMEIzRUFFQzRCMEZCNTU2QzRBRjI4OEVDMzVGQUFGMzQ5MDE0OEQzOTg1QTNCODVENjM4NUZCQUU3ODc2MjU4OTVCNjM4Nzg3MDFE
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIE9jdCAyNyAxOToxNjoxMSBDRVQgMjAyMA==
  hashsumC ZTRiNTBjZWVaaHoyNDA4MjQ3MTEvU0hBNTEyL0JCNUFFNkE2OEI5RUQ3NDVFQzdGNEJGNzZEQkFBMzdEMEYwRDhEOEREREE5MUM5MDA3RTBFQzYyRjM4MEI5NEY3QkY1NEIzMkExNDA3QUI3NUJEODFDOUU1OUUxQzlCNjFENjNFMkFFQzJCRjM1RDMzNkI4RjFGREI5NkEzRTMw
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB OWQ4ZmY2NmRKalEyNDA4MjQ3MTEvU0hBNTEyLzVBODRBMTA5MjM3NDdBM0I5MkE1QzM4NzBFRDRDNUVDNkIwMTg4NEVGQzBENTg2M0VENDk4RjQ1MkFDNzNFRTBBODA0MjlDNDMyNzI1RkNFQjc3NTVEMTZEMUUxQTQwNDBENzJGQzQ2N0U4MDEzOUFFMzMxRTMzRjI1QjNFMUMz




  
 
 
 
 
 
 vb2DwCdiLVywF/xJ+fx5U49YSJXJsK4gIeiI3g+3iNw=


 
NhpBpnmJgtK3HqDDJJwv0Q8bWZcb5GPotpTEC3f+dzV/hPYfaz0lSUlVqMC4s7iZOFl3/q5c/rgW
/eS9nGMMsPGhDk3ZaVis7U3RHjON6S7BbN+wcDViXmLscPJox02drBl1Mliu8y9uUjKlNUyetDHj
9PM8PppKInlaqZtfMOhgPPRbMXy36dv/CXAoI1MpK3DNLr4MTYt4sxSy7AnMiFWgYvMHQl+T3Axb
yJ4R57b82ciX8jzDPlZQ30t7T2KsEnWLrPot8V29n5853l+cY5ExWpl6Zp+bLmbbf7Pcn9NulQWF
C52iGYX8x6lk+x1Jaq9PsoeLsg17Fgf4d1yRtg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF8wXzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjAgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge 1389389274669721519
  hashsumB 9d8ff66dJjQ240824711/SHA512/5A84A10923747A3B92A5C3870ED4C5EC6B01884EFC0D5863ED498F452AC73EE0A80429C432725FCEB7755D16D1E1A4040D72FC467E80139AE331E33F25B3E1C3
  hashsumC e4b50ceeZhz240824711/SHA512/BB5AE6A68B9ED745EC7F4BF76DBAA37D0F0D8D8DDDA91C9007E0EC62F380B94F7BF54B32A1407AB75BD81C9E59E1C9B61D63E2AEC2BF35D336B8F1FDB96A3E30
  hashsumD eb582cd8rKH240824711/SHA512/DF6981C9444400F2EC6A33B80992D2612ECDE393723A29C53911A0B3EAEC4B0FB556C4AF288EC35FAAF3490148D3985A3B85D6385FBAE787625895B63878701D
  TimeStamp MjAyMC0xMC0yNyAxNzozNTo0NyswMTAw
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