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Bestyrelsespitegning — og administratorpitegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2025
for Andelsboligforeningen Ulriksborg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens, andelsboligloven og foreningens vedtaeg-

ter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2025 samt af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 31. december 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 14. april 2026

Bestyrelse
Arnt Rossing Brian Olsen Simon Sylow
Jette Brandt Preben Ahrent Petersen

Administratorerklaering

Som administrator for andelsboligforeningen har vi forestdet administrationen af foreningen i regnskabsaret
2025. Ud fra vores administration og foring af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsrapporten

er opstillet i overensstemmelse med bogferingen.

Administrator

Boelskifte Administration A/S



Den uafhaengige revisors revisionspitegning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Ulriksborg

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Ulriksborg for regnskabséret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med &rsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven og for-
eningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af foreningen i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Fremhavelser af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning for andelsbolig-
foreninger, der afleegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenligningstal i re-
sultatopgerelse og noter. Resultatbudgettet for 2026 er tillige medtaget i rsrapporten. Resultatbudgetterne har,
som det fremgér af arsregnskabet, ikke veeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som bestyrelsen anser for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at likvi-
dere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hej grad
af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan 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 pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved ve-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opnédede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revi-
sionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke leengere kan fortsette driften.

o Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med bestyrelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige placering af revi-
sionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 14. april 2026

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Anders Holmgaard Christiansen

statsautoriseret revisor
MNE.nr. 34111



Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Andelsboligforeningen Ulriksborg for 2025 er aflagt i overensstemmelse &rsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse B og C, andels-

boligloven samt foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og

vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formélet at give kraevede negleoplysninger, oplysning om andelenes vaerdi og oplysninger om

tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelsen
De ureviderede budgettal for regnskabsaret, der fremgar af resultatopgerelsen, er medtaget for at vise afvigelser
mellem budgetterede og realiserede beleb og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til

budgettet har varet tilstraekkelige til at deekke de realiserede omkostninger.

Indtaegter

Boligafgift fra andelshavere og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtaegter fra vaskeri mv. indtegtsfores lobende. Disse indtegter er ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i

regnskabsperioden.

OmkKkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestér af ejendoms- og
forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger, afskrivninger pa

driftsmidler og inventar mv.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabspe-

rioden. Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender og eventuelle andre indestaender.

Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgeld, laneomkostninger

og kurstab ved optagelse/indfrielse/omlegning af 1an (prioritetsgaeld) samt negative renter af bankindestdende.



Anvendt regnskabspraksis

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal anvendes,
herunder eventuelle forslag om at reservere belgb til fremtidig vedligeholdelse pa foreningens ejendom. Det
fremgér ogsa, hvis der i arets lgb er anvendt og omkostningsfert belab, der i tidligere ar er reserveret til vedli-

geholdelse pé foreningens ejendom.

Likviditetsresultat
Opgerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner (fx, driftsforte
kurstab og laneomkostninger) og med fradrag af arets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den

opkraevede boligafgift er tilstrackkelig til at deekke foreningens betalte prioritetsafdrag.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til dagsverdi pd balancedagen. Opskrivninger til dagsverdi

fores direkte pé foreningens egenkapital pé en sarskilt opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, ejendommens dagsvaerdi falder. I tilfelde hvor dagsvaerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere dagsverdi. Den del af nedskrivningen, der

ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopgerelsen.

Andelsboligforeningen anvender en ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommens dagsverdi.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdiansattes til nominel vaerdi. Veardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter under aktiver, omfatter omkostninger atholdt vedrerende det efterfolgende regn-

skabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestér af indestdende i bank.

Egenkapital

”Andelsindskud” fra foreningens medlemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

”Reserve for opskrivning af ejendommen” omfatter de akkumulerede opskrivninger til dagsveerdi, der er fore-

taget pa ejendommen (og som ikke senere er tilbagefort).



Anvendt regnskabspraksis

”Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat fra tidligere &r samt den restandel af arets resultat, der
ikke er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse). Endvidere indeholder posten kursregulering
af prioritetsgeeld. I posten fragar belab, der er overfort til andre reserver, herunder reserverede beleb til imede-
gaelse af vardiforringelse af foreningens ejendom mv. Posten kan ogsé indeholde belgb, som er overfert fra

andre reserver.

”Andre reserver” omfatter reserverede beleb til formal, som generalforsamlingen har besluttet, herunder reserve

til vedligeholdelse af foreningens ejendom og reserve til imedegéelse af vaerdiforringelse mv.

Nogle reservationer foretages via resultatdisponeringen som en del af arets resultat. Andre sterre reservationer

overfores direkte fra egenkapitalposten ’overfort resultat” og indgar séledes ikke i resultatdisponeringen.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeld indregnes ved l&neoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. Laneomkostninger ved ldneoptagelsen indregnes i resultatopgerelsen. I efter-
folgende perioder veardiansazttes prioritetsgeelden til kursveerdien, som er oplyst af realkreditinstituttet.

Regulering af prioritetsgaeldens kursvaerdi indregnes direkte pa egenkapitalen under posten ”Overfort resultat”.

Ovrige geeldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, herunder mellemregning med andelshavere, verdiansattes til nominel vardi.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 1. Vedtaegterne bestemmer i § 14, at selvom der lovligt kan

vedtages en hgjere andelsverdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er gaeldende.

Ved opgerelsen af andelsvardien skal der fortages en raekke justeringer af de beleb, der fremgar af arsregnska-
bets balance. Justeringen skyldes, at andelsverdien skal opgeres efter reglerne i andelsboligloven og forenin-
gens vedtagter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse skal opgeres efter reglerne i
arsregnskabsloven. Athangig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vaere vasentlige justeringer i vardien

af foreningens ejendom og prioritetsgalden.

”Andre reserver” i rsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom, reserve
til imedegéelse af verdiforringelse af ejendommen. I henhold til vedtaegternes § 32 indgér disse reserver ikke i

beregningen af andelsvaerdien.



Anvendt regnskabspraksis
Nogletal og negleoplysninger

Nogleoplysningerne, der fremgar af note 21, er opgjort i henhold til bekendtgerelsen om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger mv.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens gkonomi.



Resultatopgorelse for perioden 1. januar - 31. december 2025

Note

o SN A

10

11

Indtaegter
Boligafgift
Lejeindtegter
Andre indtaegter
Vaskeriindtaegter

Omkostninger

Ejendomsskat

Elforbrug

Renovation

Forsikringer og abonnementer

Renholdelse og udenomsarealer
Personaleomkostninger

Administrations- og foreningsomkostninger
Vedligeholdelse, lobende

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Omprioriteringsomkostninger
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til/fra reserve, vedligeholdelse af ejendom
Overfort restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Likviditetsresultat:
Arets resultat
Betalte prioritetsafdrag

Ikke revideret

budget

2025 2025 2024
5.127.317 5.127.300 5.068.188
406.366 382.000 381.484
0 0 788
137.388 150.000 147.876
5.671.071 5.659.300 5.598.336
432.514 432.500 389.868
91.520 100.000 89.490
355.687 450.000 405.600
222.425 220.000 215.611
616.076 600.000 562.037
45.000 45.000 45.000
533.122 500.000 477.761
716.235 1.600.000 1.065.480
224.923 1.300.000 609.389
3.237.502 5.247.500 3.860.236
2.433.569 411.800 1.738.100
2.782 15.000 24.454
-24.618 0 0
-694.656 -636.400 -660.414
1.717.077 -209.600 1.102.140
0 0 0
1.717.077 -209.600 1.102.140
1.717.077 -209.600 1.102.140
1.717.077 -209.600 1.102.140
-1.480.543 -1.446.644 -1.428.629
236.534 -1.656.244 -326.489




Balance pr. 31. december 2025

Note

12

13

16

14

Aktiver
Anlaegsaktiver
Materielle anlzegsaktiver

Ejendommen matr. nr. 820 & 821 Sundbyester,

Dagsverdi pr. 31. december 2025
Igangvaerende altanprojekt

Anlzegsaktiver i alt

Omsaztningsaktiver
Tilgodehavender
Restancer, andelshavere
Andre tilgodehavender
Varmeregnskab
Forudbetalte omkostninger

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

10

2025 2024
244.000.000  230.100.000
0 253.250
244.000.000 230.353.250
20.846 7.298
158.759 80.829
35.636 38.043
279.218 273.814
494.459 399.984
6.525.073 7.981.647
7.019.532 8.381.631
251.019.532  238.734.881




Balance pr. 31. december 2025

Note

15

15
17

18

19
20
21
22

Passiver
Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Overfort resultat mv.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserve for vedligeholdelse og konjukturudsving

Andre reserver

Egenkapital

Geeldsforpligtelser
Langfristede gzeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet andel af langfristet gaeld
Vandregnskab

Forudbetalt husleje og deposita, lejere
Afregning salg af andele

Ovrig gaeld

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Andelskroneberegning
Resultat af vaskeri

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv.

Neogleoplysninger og negletal
Verdiansattelse af andele

11

2025 2024
113.817 113.817
193.459.510  182.446.650
-46.730.672 14.744.508
146.842.655 197.304.975
68.204.778 4.600.594
68.204.778 4.600.594
215.047.433  201.905.569
32.651.535 31.780.948
32.651.535 31.780.948
1.522.164 1.446.644
20.821 24.309
289.130 294.720
829.101 2.598.204
659.348 684.487
3.320.564 5.048.364
35.972.099  36.829.312
251.019.532  238.734.881




Egenkapitalopgerelse pr. 31. december 2025

Andelsindskud
Andelsindskud pr. 1. januar 2025

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Opskrivning primo

Arets opskrivning

Arets nedskrivning

Overfort resultat mv.

Overfort resultat mv. primo

Overfort til/fra reserve for vedligeholdelse og konjukturudsving
Andring i kursveerdi, prioritetsgaeld

Overfort restandel af arets resultat

Egenkapital for andre reserver

Reserve for vedligeholdelse og konjukturudsving
Saldo primo

Arets hensattelse

Anvendt af arets hensettelse

Andre reserver (ikke bunden) i alt

Andre reserver

Egenkapital i alt

12

2025 2024
113.817 113.817
113.817 113.817
182.446.650  174.946.650
11.012.860 7.500.000
0 0
193.459.510  182.446.650
14.744.508 10.988.547
-63.604.184 3.544.676
411.927 -890.855
1.717.077 1.102.140
-46.730.672 14.744.508
146.842.655 197.304.975
4.600.594 8.145.270
63.604.184 0
0 -3.544.676
68.204.778 4.600.594
68.204.778 4.600.594
215.047.433  201.905.569




Noter til Arsrapporten

1.

Andelskroneberegning pr. 31. december 2025

Til beregning af den sterst mulige salgspris for andelsboligerne skal man, jf. lov om andelsboliger

tage udgangspunkt i et af efterfelgende 4 verdiansattelsesprincipper for ejendommen:

Anskaffelsessummen 50.540.490
Handelsvaerdi som udlejningsejendom pr. 31. december 2025 244.000.000
Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2020 118.000.000
Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2012, indekseret (118.000.000 / 98,2 x 122,6) 147.319.756
--- 000 ---

Egenkapital jf. regnskabet 215.047.433
Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning), ikke fordelbare -68.204.778
Ejendommens verdi reguleres séledes:

Verdi jf. punkt B ovenfor 244.000.000

Bogfort veerdi -244.000.000 0
Veerdi til fordeling pa solgte andele 146.842.655
Samlet andelsindskud 113.817
Andelskroneverdi pr. 31. december 2025 pr. indskudskrone 1.290
Bestyrelsen foreslar andelskronen fastsat til 1.290

Ejendommen er pr. 31. december 2025 vurderet af valuar Stad Valuar. Handelsvardien er beregnet
ud fra et stabiliseret DCF-afkast pa 5,30% incl. inflation.Valuarvurderingen er gaeldende 1 42

maneder.

Andelskronen har udviklet sig saledes:

Verdi pr. 31. december 2025 kr.
Verdi pr. 31. december 2024 kr.
Verdi pr. 31. december 2023 kr.
Verdi pr. 31. december 2022 kr.
Verdi pr. 31. december 2021 kr.

13

1.290
1.175
1.142
993
990



Noter til arsrapporten

Ikke revideret

budget
2025 2025 2024
2. Boligafgifter
Boligafgifter, boliger 4.479.393 4.479.400 4.427.736
Boligafgifter, erhverv 647.924 647.900 640.452
5.127.317 5.127.300 5.068.188
3. Lejeindtzaegter
Altanafgift 381.766 354.900 354.384
Lejeindtaegter, kelder 15.600 15.100 15.100
Lejeindteegter, parkering 5.400 8.400 8.400
Lejeindteegter, loftsrum 3.600 3.600 3.600
406.366 382.000 381.484
4. Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring 219.482 217.000 212.823
Arbejdsskade 2.943 3.000 2.788
222.425 220.000 215.611
5. Renholdelse og udenomsarealer
Viceveartservice 420.799 435.000 408.544
Container og leje af lift 17.882 15.000 10.469
Anden renholdelse, vinduespolering, snerydning mv. 70.174 50.000 43.024
Feelles gardlaugsbidrag 100.000 100.000 100.000
Skadedyrsbekempelse 7.221 0 0
616.076 600.000 562.037
6. Personaleomkostninger
Lenninger 45.000 45.000 45.000
45.000 45.000 45.000
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Noter til arsrapporten

Ikke revideret

budget
2025 2025 2024
7. Administrations- og foreningsomkostninger
Administrationshonorar 144.123 141.705
Anden assistance, administrator 10.800 8.080
Revision og regnskab 44875 44875
Vand- og varmeregnskabshonorar 81.679 48.809
Ejendommens andel af vand- og varme 17.451 24.978
Kontorhold, porto og gebyrer 35.514 20.424
Administrationsomkostninger 334.442 300.000 288.871
Bestyrelseshonorar 82.500 84.600
Valuarvurdering 19.500 17.000
Kabel-tv 14.762 9.625
Telefon og bredband 37.503 40.261
Hjemmeside 4.582 2.749
Abonnement ABF 17.009 16.322
Generalforsamling og meder 6.760 12.515
Arrangementer og fallesarbejdsdag 4.725 0
Gaver og blomster 11.339 5.818
Foreningsomkostninger 198.680 200.000 188.890
I alt 533.122 500.000 477.761
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Noter til arsrapporten

10.

11.

Vedligeholdelse, labende

Drift af vaskeri (se note 19)
Selvrisiko vedrerende tidligere &r
Maler

Murer

Temrer og snedker

Blikkenslager, taghatter v/vandskader
Elektriker

VVS-varmeinstallationer

Ingenioer og arkitekt, undersegelse barejern
Glarmester, altandoere

Lasesmed

Kloak

Legeplads

Dortelefonanleg

Haveanlaeg

Sméanskaffelser

Renovering gdrdmandsrum

Budgetteret vedligeholdelse

Ikke revideret

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Brandsikring
Staldere til erhvervslejemal

Budgetteret vedligeholdelse

Finansielle indtzegter

Renteindtegter, bank

Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag

budget
2025 2025 2024
96.818 50.293
6.564 -1.633
0 73.729
38.163 429.769
14.372 44.657
17.716 164.877
32.058 61.848
343.286 47.465
26.963 2.794
9.898 13.786
35.688 11.632
35.006 56.915
0 38.935
16.643 0
33.174 21.042
9.886 14.027
0 35.344
1.600.000
716.235 1.600.000 1.065.480
61.109 609.389
163.814 0
1.300.000
224.923 1.300.000 609.389
2.782 15.000 24.454
2.782 15.000 24.454
694.656 636.400 660.414
694.656 636.400 660.414
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Noter til Arsrapporten

12.

Ejendommen matr. nr. 820 & 821 Sundbyester, dagsveerdi pr. 31. december 2025

Ejendom
Kabspris Forbedringer Installationer ialt
Kostpris primo 47.653.350 0 0 47.653.350
Tilgang 0 2.887.140 0 2.887.140
Afgang 0 0 0 0
Kostpris ultimo 47.653.350 2.887.140 0 50.540.490
Opskrivninger primo 182.446.650 0 0 182.446.650
Arets opskrivninger 0 0 0 11.012.860
Tilbagefort opskrivning 0 0 0 0
Opskrivninger ultimo 182.446.650 0 0 193.459.510
Regnskabsmassig veerdi 47.653.350 2.887.140 0 244.000.000

Ejendommen er vardiansat til dagsverdi pr. 31. december 2025 i henhold til vurdering af 31.
december 2025 af ejendomsmaegler og valuar Stad Valuar. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1.
oktober 2020 udger kr. 118.000.000.

Ejendommens kontante handelsveardi som udlejningsejendom udger ifelge valuarrapporten kr.
244.000.000 baseret pA DCF-model med en diskonteringsfaktor pa 5,30% inkl. inflation.

Ejendommens vardi er beregnet pd baggrund af en reekke forudsetninger om ejendommens gkonomi
og markedsdata. De vasentligste forudseatninger er gengivet nedenfor.

Budgetperiode 20 ar
OMK-Ieje pr. m’ 525 kr./m’
Lejeindtaegt efter modernisering 1.500 kr./m’
Moderniseringsomkostninger 5.220 kr./m’

Valuarrapportens felsomhedsberegning viser, at hvis diskonteringsfaktoren stiger med 0,5%, sé vil
ejendommens dagsveerdi falde med ca. kr. 41,9 mio. Hvis i stedet for lejeindtaegten falder med 2,5%
vil ejendommens dagsverdi fald med ca. kr. 9,6 mio.

Dagsvardiberegningen er falsom overfor rente- og konjunkturudsving, da vaerdien bestemmes af
markedsudviklingen pé ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som folge af
samfundsekonomiens generelle udvikling.

Hvis ejendommen ikke var opskrevet til dagsveerdi, ville den regnskabsmessige veerdi i balancen
have udgjort kr. 50.540.490.
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Noter til Arsrapporten

13.

14.

15.

2025 2024
Andre tilgodehavender
Mellemregning med administrator 18.126 10.702
Efterbetalinger fra andelshavere, overdragelse af andele 112.846 45.784
Vaskeriindtegter november og december 2025 27.787 24.343
158.759 80.829
Likvide beholdninger
Kontant kassebeholdning 5 252
Nykredit 8117 4733457 4.519.952 7.976.025
Nykredit 8117 4733465 2.334 5.370
Nykredit 8117 1937876 2.002.782 0
6.525.073 7.981.647
Prioritetsgzeld
Obligations-
Nr. Restgzeld restgeeld Kurs Kursveerdi
1 Nykredit 3,6556%, F1 1.451.370 1.541.304 99,8360 1.538.776
2 Nykredit 1,116%, kont.lan 34.908.776  35.374.418 78,1070 27.629.897
3 Nykredit 1,0284%, kont.lan 2.781.585 2.790.593 78,1070 2.179.648
4 Nykredit 4,0532%, kont.l&n 2.810.212 2.827.781 99,9150 2.825.377
41.951.943  42.534.096 _34.173.699
Kortfristet
andel af
Renter og Afdrag i prioritets-
Nr. bidrag aret geeld
1 Nykredit 3,6556%, F1 50.209 89.708 93.885
2 Nykredit 1,116%, kont.lan 533.282 1.261.348 1.275.484
3 Nykredit 1,0284%, kont.lan 40.006 101.122 102.165
4 Nykredit 4,0532%, kont.l&n 71.159 28.365 50.630
694.656 1.480.543 1.522.164
Resterende
afdrags- Rente-
Nr. Laneoplysninger Restlebetid frihed tilpasning
1 Nykredit 3,6556%, F1 13 1/4 é&r - 1/4 2026
2 Nykredit 1,116%, kont.lan 24 1/4 ar - -
3 Nykredit 1,0284%, kont.lan 24 1/4 ar - -
4 Nykredit 4,0532%, kont.lan 29 1/2 &r - -
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Noter til Arsrapporten

16.

17.

18.

19.

20.

Varmeregnskab

Varme indbetalt aconto

Kb af varme

Uafregnet varmeregnskab tidligere ar

Vandregnskab
Vand indbetalt aconto
Keb af vand

Ovrig geeld

Grant Thornton
Forudbetalt boligafgift
Valuarvurdering
Orsted
Ejendomsservice

Delindfrielse af 1lan

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Resultat af vaskeri
(uddrag af evrige regnskabstal)

Indtaegter fra vaskeri (se resultatopgarelse)

Drift af vaskeri: (se note 7 og 8)
Vandforbrug

Varmeforbrug

Serviceaftaler

Vedligeholdelse

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv.

Sikkerhedsstillelser

2025 2024
-750.748 -2.000
786.384 109.308
0 -69.265
35.636 38.043
-305.133 -315.100
284.312 290.791
-20.821 -24.309
46.221 44.875
4.920 1.114
18.500 17.000
18.900 18.115
42.004 34.045
336.257 0
192.546 569.338
659.348 684.487

Ikke revideret
budget

2025 2025 2024
137.388 150.000 147.876
-17.451 -17.115
0 -7.863
-19.425 -19.190
-77.393 -31.103
23.119 150.000 72.605

Til sikkerhed for mellemvarende med realkreditinstitut kr. 34.173.699, er der stillet sikkerhed for kr.
50.518.570 i andelsboligforeningens ejendom med bogfert vaerdi pr. 31. december 2025 pa kr.

244.000.000.
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Noter til Arsrapporten

20. Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv.
Heeftelsesforhold

Foreningens medlemmer hefter jf. foreningens vedtegter § 5 alene for foreningens forpligtelser med
deres indskud.

Andelshaverne heefter alene med deres indskud for lan i Nykredit.
Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 21 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2.
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Noter til arsrapporten

21 Ref. Nogleoplysninger og negletal

Neogleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfallesskaber § 6, stk. 2
og 4 iht. bekendtgerelse nr. 336 af 20. marts 2025.

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er udregnet pa baggrund af arealer.

Grundlzggende oplysninger om andelsboligforeningen
31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2025

BBR areal m2 BBR areal m2 Antal BBR areal m2
B1 Andelsboliger 9.550 9.550 108 9.550
B2 Erhvervsandele 340 340 5 340
B3 Boliglejemal 0 0 0 0
B4 Erhvervslejemal 0 0 0 0
9.890 9.890 113 9.890
B5 Ovrige lejemal, keeldre, garage mm. 40 40 1 40
B6 Ialt 9.930 9.930 114 9.930
Fordelingstal BBR Opmilt areal Indskud Andet
Fordelingstal benyttet opgerelse
C1 andelsverdi X
Fordelingstal benyttet ved opgerelse
C2 boligafgiften X
C3
D1 Foreningens stiftelsesar 1926
D2 Ejendommens opferelsesar 1923
Hzeftelser
E1 Hefter andelshaverne for mere end deres andelsindskud? Nej

E2 Foreningens medlemmer hefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Anvendt verdiansattelsesprincip

F1 til beregning af andelsvardien Valuarvurdering
F1b Tidspunkt for verdiansattelse 31.12.2025
Fla Er vurdering fastholdt pr. 1. juli 2020 Nej

Kr. Gns.kr.pr.kvim
F2 Ejendommens vaerdi ved det anvendte vurderingsprincip 244.000.000 24.572
F2b - Heraf forbedringer, jf. andelsboliglovens §5, stk. 4 0 0
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 68.204.778 6.869
F4 Reserver i procent af ejendomsveaerdi 27,95%

Eventualforpligtelser
G1 Foreningen har ikke modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens opher.
G2 Foreningens ejendom er ikke pélagt tilskudsbestemmelser, jf. bekendtgarelse nr. 978 af 19/10 2009.
G3 Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt pa foreningens ejendom.
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21 Ref. Nogleoplysninger og negletal

H1 Boligafgift i gennemsnit pr. andelskvm / andelskvm

H2
H3

K1
K2
K3

Andelsboligforeningens driftsoplysninger og negletal

Boligafgift erhvervsandel i gns. pr. andelskvm / erhvervsandelskvm

Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / erhvervslejekvm

Boliglejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / boligelejekvm

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

Vedligeholdelsesomkostninger og genopretning
@vrige omkostninger

Finansielle poster, netto

Afdrag

L alt

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtagter

Arets overskud (for afdrag), gns. kr. pr. andel kvm

Beregnede negletal for foreningen:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Foresléet andelsverdi

Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver
Teknisk andelsveerdi

Reserver uden for andelsveerdi

M1 Vedligeholdelse lebende, gns. kr. pr. kvm

M2 Vedligeholdelse, genopretning, renovering gns. kr.

pr. kv (Scerlig vedligeholdelse)

M3 Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm

R

Arets afdrag, gns. kr. pr. andel kvm

Forrige ar
91

kr. / kvim
473
1.921
0
0

Kr. I pct.
941.158 17%
2.296.344 42%
716.492 13%
1.480.543 27%
5.434.537 100%
90%

Sidste ar Iar
111 174

Kr.pr.kvm andel Kr.pr.kvm total

11.931 11.883
24.671 24.572
5.110 5.090
14.848
2.927
17.775
6.896
Forrige ar Sidste ar Iar
103 107 72
87 61 23
189 169 95
Forrige ar Sidste ar Iar
143 144 150
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Noter til arsrapporten

22. Vardiansattelse af andele
Andels- Andels- Andels-
Andel nr. Adresse indskud veerdi pr. 31/12 25 veerdi pr. 31/12 24
2 Ulrik Birchs Alle 14, 1.tv 800 1.032.132 940.000
3 Ulrik Birchs Alle 14, 2.tv 800 1.032.132 940.000
4 Ulrik Birchs Allé 14, 3.tv. 800 1.032.132 940.000
5  Ulrik Birchs Alle 14, 4.tv. 800 1.032.132 940.000
6  Ulrik Birchs Allé 14, st.th. 900 1.161.148 1.057.500
7  Ulrik Birchs Allé 14, 1.th. 900 1.161.148 1.057.500
8  Ulrik Birchs Alle 14, 2.th. 900 1.161.148 1.057.500
9  Ulrik Birchs Allé 14, 3.th. 900 1.161.148 1.057.500
10  Ulrik Birchs Alle 14, 4.th. 900 1.161.148 1.057.500
11 Ulrik Birchs Alle 12, st.tv. 1.100 1.419.181 1.292.500
12 Ulrik Birchs Alle 12, 1.tv. 1.100 1.419.181 1.292.500
13 Ulrik Birchs Alle 12, 2.tv. 1.100 1.419.181 1.292.500
14 Ulrik Birchs Alle 12, 3.tv. 1.100 1.419.181 1.292.500
15  Ulrik Birchs Alle 12, 4.tv. 1.100 1.419.181 1.292.500
16  Ulrik Birchs Alle 12, st.th. 800 1.032.132 940.000
17  Ulrik Birchs Alle 12, 1.th. 800 1.032.132 940.000
18  Ulrik Birchs Alle 12, 2.th. 800 1.032.132 940.000
19  Ulrik Birchs Allé 12, 3.th. 1.600 2.064.263 1.880.000
20  Ulrik Birchs Alle 12, 4.th. 1.350 1.741.722 1.586.250
21  Ulrik Birchs Alle 10, st.tv. 800 1.032.132 940.000
22 Ulrik Birchs Alle 10, 1.tv. 800 1.032.132 940.000
23 Ulrik Birchs Alle 10, 2.tv. 800 1.032.132 940.000
25  Ulrik Birchs Alle 10, 4.tv 1.350 1.741.722 1.586.250
26  Ulrik Birchs Alle 10, st.th. 800 1.032.132 940.000
27  Ulrik Birchs Alle 10, 1.th. 800 1.032.132 940.000
28  Ulrik Birchs Alle 10, 2.th. 800 1.032.132 940.000
29  Ulrik Birchs Alle 10, 3.th. 800 1.032.132 940.000
30  Ulrik Birchs Alle 10, 4.th. 1.200 1.548.197 1.410.000
31  Ulrik Birchs Alle 8, st.tv. 800 1.032.132 940.000
32 Ulrik Birchs Alle 8, 1.tv. 800 1.032.132 940.000
33 Ulrik Birchs Alle 8, 2.tv. 800 1.032.132 940.000
34 Ulrik Birchs Alle 8, 3.tv. 800 1.032.132 940.000
35  Ulrik Birchs Alle 8, 4.tv. 800 1.032.132 940.000
36  Ulrik Birchs Alle 8, st.th. 800 1.032.132 940.000
37  Ulrik Birchs Alle 8, 1.th. 800 1.032.132 940.000
38  Ulrik Birchs Alle 8, 2.th. 800 1.032.132 940.000
39  Ulrik Birchs Alle 8, 3.th. 800 1.032.132 940.000
40  Ulrik Birchs Alle 8, 4.th. 1.200 1.548.197 1.410.000
41  Ulrik Birchs Alle 6, st.tv. 800 1.032.132 940.000
42 Ulrik Birchs Alle 6, 1.tv. 800 1.032.132 940.000
43  Ulrik Birchs Alle 6, 2.tv. 800 1.032.132 940.000
44  Ulrik Birchs Alle 6, 3.tv. 800 1.032.132 940.000
45  Ulrik Birchs Alle 6, 4.tv. 1.500 1.935.247 1.762.500
Transport 39.800 51.348.548 46.765.000
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Noter til arsrapporten

22. Vardiansattelse af andele
Andels- Andels- Andels-
Andel nr. Adresse indskud veerdi pr. 31/12 25 veerdi pr. 31/12 24
Transport 39.800 51.348.548 46.765.000
46  Ulrik Birchs Alle 6, st.th. 800 1.032.132 940.000
47  Ulrik Birchs Alle 6, 1.th. 800 1.032.132 940.000
48  Ulrik Birchs Alle 6, 2.th. 800 1.032.132 940.000
49  Ulrik Birchs Alle 6, 3.th. 800 1.032.132 940.000
50  Ulrik Birchs Alle 6, 4.th. 800 1.032.132 940.000
51  Ulrik Birchs Alle 4, st.tv. 800 1.032.132 940.000
52 Ulrik Birchs Alle 4, 1.tv. 800 1.032.132 940.000
53 Ulrik Birchs Alle 4, 2.tv. 800 1.032.132 940.000
54 Ulrik Birchs Alle 4, 3.tv. 800 1.032.132 940.000
55  Ulrik Birchs Alle 4, 4.tv. 800 1.032.132 940.000
56  Ulrik Birchs Alle 4, st.th. 800 1.032.132 940.000
57  Ulrik Birchs Alle 4, 1.th. 800 1.032.132 940.000
58  Ulrik Birchs Alle 4, 2.th. 800 1.032.132 940.000
59  Ulrik Birchs Allé 4, 3.th. 800 1.032.132 940.000
60  Ulrik Birchs Alle 4, 4.th. 1.200 1.548.197 1.410.000
61  Ulrik Birchs Alle 2, st.tv. 1.600 2.064.263 1.880.000
63  Ulrik Birchs Allé 2, 2.tv. 800 1.032.132 940.000
64  Ulrik Birchs Alle 2, 3.tv. 800 1.032.132 940.000
65  Ulrik Birchs Alle 2, 4.tv. 1.200 1.548.197 1.410.000
66  Amagerbrogade 174 St. 2.880 3.715.674 3.384.000
67  Ulrik Birchs Alle 2, 1.th. 900 1.161.148 1.057.500
68  Ulrik Birchs Alle 2, 2.th. 900 1.161.148 1.057.500
69  Ulrik Birchs Alle 2, 3.th. 900 1.161.148 1.057.500
70  Ulrik Birchs Alle 2, 4.th. 900 1.161.148 1.057.500
71  Amagerbrogade 174, st.tv. 1.800 2.322.296 2.115.000
72 Amagerbrogade 174, 1.tv. 1.200 1.548.197 1.410.000
73  Amagerbrogade 174, 2.tv. 1.200 1.548.197 1.410.000
74  Amagerbrogade Amagerbro 1.200 1.548.197 1.410.000
75  Amagerbrogade 174, 4.tv. 1.200 1.548.197 1.410.000
76  Amagerbrogade 174, st.th. 2.430 3.135.100 2.855.250
77  Amagerbrogade 174, 1.th. 800 1.032.132 940.000
78  Amagerbrogade 174, 2.th. 800 1.032.132 940.000
79  Amagerbrogade 174, 3.th. 800 1.032.132 940.000
80 Amagerbrogade 174, 4.th. 800 1.032.132 940.000
81  Ulrik Birchs Alle 5, st.tv. 750 967.623 881.250
82  Ulrik Birchs Alle 5, 1.tv. 750 967.623 881.250
83  Ulrik Birchs Alle 5, 2.tv. 750 967.623 881.250
84  Ulrik Birchs All¢ 5, 3.tv. 750 967.623 881.250
85  Ulrik Birchs All¢ 5, 4.tv. 750 967.623 881.250
86  Ulrik Birchs Alle 5, st.th. 750 967.623 881.250
87  Ulrik Birchs Alle 5, 1.th. 750 967.623 881.250
Transport 80.560 103.935.654 94.658.000
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Noter til arsrapporten

22. Vardiansattelse af andele
Andels- Andels- Andels-
Andel nr. Adresse indskud veerdi pr. 31/12 25 veerdi pr. 31/12 24
Transport 80.560 103.935.654 94.658.000
88  Ulrik Birchs Alle 5, 2.th. 750 967.623 881.250
89  Ulrik Birchs Alle 5, 3.th. 750 967.623 881.250
90  Ulrik Birchs Allé 5, 4.th. 750 967.623 881.250
91 Ulrik Birchs Alle 3, st.tv. 1.500 1.935.247 1.762.500
92  Ulrik Birchs Alle 3, 1.tv. 750 967.623 881.250
93  Ulrik Birchs Alle 3, 2.tv. 750 967.623 881.250
94  Ulrik Birchs Allé 3, 3.tv. 750 967.623 881.250
95  Ulrik Birchs Allé 3, 4.tv. 750 967.623 881.250
96  Ulrik Birchs Alle 3, st.th. 750 967.623 881.250
97  Ulrik Birchs Alle 3, 1.th. 750 967.623 881.250
98  Ulrik Birchs Alle 3, 2.th. 750 967.623 881.250
99  Ulrik Birchs Alle 3, 3.th. 750 967.623 881.250
100  Ulrik Birchs Alle 3, 4.th. 750 967.623 881.250
101  Amagerbrogade 176, st 5.627 7.259.756 6.611.725
102 Ulrik Birchs Alle 1, 1.tv. 1.200 1.548.197 1.410.000
103 Ulrik Birchs Alle 1, 2.tv. 900 1.161.148 1.057.500
104  Ulrik Birchs Alle 1, 3.tv. 900 1.161.148 1.057.500
105  Ulrik Birchs Alle 1, 4.tv. 900 1.161.148 1.057.500
107  Ulrik Birchs Alle 1, 1.th. 750 967.623 881.250
108  Ulrik Birchs Alle 1, 2.th. 1.500 1.935.247 1.762.500
110 Ulrik Birchs Alle 1, 4.th. 1.200 1.548.197 1.410.000
111  Amagerbrogade 176, st. tv. 2.430 3.135.100 2.855.250
112 Amagerbrogade 176, 1.tv. 1.500 1.935.247 1.762.500
113 Amagerbrogade 176, 2.tv. 800 1.032.132 940.000
114  Amagerbrogade 176, 3.tv. 1.600 2.064.263 1.880.000
115 Amagerbrogade 176, 4.tv. 800 1.032.132 940.000
118  Amagerbrogade 176, 2.th. 800 1.032.132 940.000
120  Amagerbrogade 176, 4.th. 1.350 1.741.722 1.586.250
121 Ulrik Birchs Allé 2, st.th. 500 645.082 587.500
L alt 113.817 146.842.655 133.734.975
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Ikke revideret drifts- og likviditetsbudget for 2026

Driftsbudget Budget Resultat Budget
Indtaegter 2025 2025 2026
Boligafgift 5.068.200 5.068.188 5.167.800
Boligafgiftsstigning, 2% pr. 1/6 2025 59.100 59.129 0
Boligafgiftsstigning, 2% pr. 1/1 2026 0 0 103.400
Lejeindtaegter 382.000 406.366 550.700
Vaskeriindtaegter 150.000 137.388 150.000
Indtzegter i alt 5.659.300 5.671.071 5.971.900
Udgifter
Ejendomsskatter 432.500 432.514 477.300
El-forbrug 100.000 91.520 120.000
Renovation 450.000 355.687 352.700
Forsikringer og abonnementer 220.000 222.425 230.000
Renholdelse og udenomsarealer 600.000 616.076 650.000
Personaleomkostninger 45.000 45.000 45.000
Administrations- og foreningsomkostninger 500.000 533.122 550.000
Vedligeholdelse, lebende 1.600.000 716.235 1.000.000
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 1.300.000 224.923 1.900.000
5.247.500 3.237.502 5.325.000
Renteindteegter, bank -15.000 -2.782 0
Omprioriteringsomkostninger 0 24.618 0
Renteudgifter, prioritetslan 636.400 694.656 718.100
Udgifter i alt 5.868.900 3.953.994 6.043.100
Arets resultat -209.600 1.717.077 -71.200

Likviditetsbudget (arbejdskapital)

Andre ind- og udbetalinger

Altaner 0 -2.633.890 0
Hjemtagelse af nyt 1an 0 3.172.000 0
Delindfrielse af lan 0 -333.422 0
Afdrag prioritetsgeeld -1.446.644 -1.480.543 -1.522.164
Andring 1 arbejdskapitalen -1.656.244 441.222 -1.593.364
Arbejdskapital primo 4.780.000 4.779.910 5.221.000
Arbejdskapital ultimo 3.123.756 5.221.132 3.627.636

Arbejdskapitalen kan specificeres siledes

Omsetningsaktiver 7.019.532
Kortfristet geeld -1.798.400
5.221.132
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