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FORENINGSOPLYSNINGER

Andelsboligforeningen ørnsø

Beliggende
Lysbroparken 1 - 11
8600 Silkeborg

Bestyrelse
Henning Rasmussen, formand
Poul Rasmussen, kasserer
Frank Jacobsen, rnestformand
Pia Gammelgaard, sekreter
Bruno Binnerup

Revision
Registreret revisor Bent Thomsen
Blicher Revision og Ràdgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Søndergade 25
8600 Silkeborg

Godkendt pa foreningens generalforsamling, den 2/i 3 2013

Dirigent

— —

CZ2 —tu’ i
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BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt ärsrapport for Andelsboligforeningen ørnsø.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med ársregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A
samt foreningens vedtegter.

Det er vor opfattelse, at àrsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsäret 1.januar 2012
- 31. december 2012.

Der er efter regnskabsrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vsent1igt vil kunne pàvirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 2/1:3 2013

Henning Rasmussen Poul Rasmussen
Formand Kasserer

L
Frank Jacobsen Pia Gammelgaardj
Nestformand Sekreter

Bruno Binnerup/

Blicher Revision & Ràdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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DEN UAFH1ENGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Til medlemmerne I Andelsboligforeningen ørnsø, Silkeborg
Vi bar revideret àrsregnskabet for Andelsboligforeningen ørnsø, Silkeborg for regnskabsâret 1. januar -

31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter ársregnskabslovens besteminelser samt foreningens vedtegter.
Revisionen omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Bestyrelsens ansvar for àrsregnskabet
Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et àrsregnskab, der giver et retvisende billede i overens
stemmelse med ârsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
bestyrelsen anser nØdvendig for at udarbejde et àrsregnskab uden vesent1ig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om àrsregnskabet pA grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifØlge
dansk revisorlovgivning. Dette krever, at vi overholder etiske krav samt plankegger og udfØrer
revisionen for at opnA høj grad af sikkerhed for, om Arsregnskabet er uden vsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnA revisionsbevis for belØb og oplysninger
i Arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for wesentlig fejlinformation i Arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller feji. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for andelsboligforeningens udarbejdel
se af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede. FormAlet hermed er at udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om bestyrelsens
valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens regnskabsmessige skøn er rimelige samt den
samlede presentation af Arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnAede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabsAret 1. j anuar - 31. december 2012 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven
samt foreningens vedtegter.

Silkeborg,den 2013

blicher
REVISION & RADGIVNING
StatsautorisrJRevisionsaktiese1skab

Bent Thomsen
Registreret revisor

Blicher Revision & RAdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen ørnsø er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i
ârsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A samt foreningens vedtegter.

Formàlet med àrsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperio
den, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrvede boligafgift er tilstnekkelig.

Endelig er formàlet at give oplysning om andelenes werdi, jvf. by om andelsboligforeninger og andre
boligftellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk. 5.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til 2012.

RESULTATOPGØRELSEN
Opstillingsform
Resultatopgørelsen er opstillet, sà denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlØbne regnskabsAr.

De i resultatopgørelsen anførte, ureviderede budgettal for regnskabsàret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tab, og dermed hvorvidt de opknevede boligafgifter i henhold til budget har weret
ti1strekke1ige iii at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtagter
Boligafgift og 1ejeindtegt vedrØrende regnskabsperioden indgàr i resultatopgørelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrØrende regnskabsperioden indgâr i resultatopgØrelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgørebsen med de beløb, der vedrører
regnskabsperioden.

Finansielle induegter bestâr af renter af bankindesttender.

Finansielle omkostninger bestàr af regnskabsperiodens renter og bidrag vedrØrende prioritetsge1d.
Herudover indregnes betalinger pa indgâet rentesikringsaftale (renteswap).

Forsiag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgâr bestyrelsens forsiag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forsiag om overførsel til “andre reserver”, f.eks. reservation af belØb til dkning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forsiag om overførsel af beløb til
“overført resultat my.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkrevede
boligafgift er ti1strkke1ig til at thekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmssige afskrivninger my.).

Blicher Revision & Rádgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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BALANCEN
Materielle anhegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og werdiansettes ved
fØrste indregning til kostpris.

Ved efterfølgende indregninger vrdiansettes foreningens ejendom til seneste ejendomsvurdering pt
balancedagen. Opskrivninger i forhold iii seneste indregning føres direkte pA foreningens egenkapital pA
en serskilt opskrivningshenheggelse.

Opskrivninger tilbageføres i det omfang, dagswerdien falder. I tilftelde hvor dagswerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rumnies i opskrivningshen1gge1sen, indregnes i resultatopgØrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender werdiansettes til nominel verdi. Vrdien reduceres med nedskrivning til imødegAelse
af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

“OverfØrt resultat” indeholder akkumuleret resultat, tilhegswerdi ved nyudstedelse af andele, endringer i
dagsverdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overførsel af Arets resultat.

Under “andre reserver” indregnes beløb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imødegAelse af verdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer my. i overensstemmelse med
generalforsamlingsbeslutning. Reserverede belØb indgAr ikke i beregningen af andelswerdien.

Prioritetsga1d
Prioritetsgld, sAvel obligationslAn som kontantlAn, er opført til restge1d. Eventuelle kursreguleringer
som følge af endring i kursen for de til grund for lAnet ge1dende obligationer indregnes alene ved
beregningen af andelskronen.

Finansielle instrumenter i form af indgAelse af aftaler om rentesikring (renteswap) verdiansttes til
kostpris pA aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. EfterfØlgende indregnes renteswappen til dagsvrdien pA
balancedagen. Arets regulering af dagswerdien pA renteswappen fØres direkte pA egenkapitalen.
Dagswerdien er opgjort af leverandøren af aftalen. Renteswappen indregnes i tilknytning til prioritets
glden, da den anses for en integreret del af belAningen af foreningens ejendom. Verdien af renteswap
pen indgAr i beregningen af ande1sverdien.

øvrige geldsforp1igteIser
øvrige g1dsforp1igte1ser werdiansttes til nominel vrdi.

øvrige noter
Bestyrelsens forslag til andelswerdi fremgAr af en note til Arsregnskabet. Ande1sverdien opgøres i
henhold til andel sboligforeningsloven samt vedtgtemes bestemmelser herom.

Vedtgterne bestemmer desuden, at selv om der lovligt kan vedtages en højere andelswerdi, er det den
pA generalforsamlingen vedtagne ande1svrdi, der er g1dende.

B licher Revision & RAdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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RESULTATOPGØRELSE FOR 2012

Budget
Note 2012 2012 2011

tkr. tkr.
(ej revideret)

INDTIEGTER

1 Boligafgifter 2.254.880 2.230 2.217
2 Bidrag til fiellesudgifter 503.880 504 383
3 øvrige indtgter 2.600 0 1

INDTtEGTER IALT 2.761.360 2.734 2.601

OMKOSTNINGER

4 Ejendomsudgifter 425.073 454 446
5 Administrationsudgifter 96.078 77 64
6 Fe11eshus -6.338 -2 2

OMKOSTNINGER IALT 514.813 529 512

RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER 2.246.547 2.205 2.089

Finansielle poster
Renteindtegter 891 0 0
Renteomkostninger -2.114.016 -2.081 -2.041

7 Finansielle poster ialt -2.113.125 -2.081 -2.041

RESULTAT FØR EKSTRAORDINiERE POSTER 133.422 124 48

Ekstraordirnere poster
Regulering ejendomsskat 2004-2011 303.604 0 0
Ekstraordinre poster ialt 303.604 0 0

ARETS RESULTAT 437.026 124 48

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Reserveret til vedligeholdelse 4 14.492 75 0
Betalte prioritetsafdrag 0 0 0
OverfØrt restandel af àrets resultat 22.534 49 48

IALT 437.026 124 48

Blicher Revision & Râdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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BALANCE PR. 31/12 2012

AKTIVER

31/12 31/12
Note 2012 2011

ANLIEGSAKTIVER

8 Ejendom, Lysbroparken 1 - 11, Silkeborg 58.000.000 61.000.000

ANLIEGSAKTIVER IALT 58.000.000 61.000.000

OMSIETNINGSAKTIVER

Forudbetalinger 3.625 0
Forudbetalt forsikring 20.396 18.363
Bankindestáende, Danske Bank 653.232 207.508
Kassebehoidning 5.809 1.892

OMSIETNINGSAKTIVER IALT 683.062 227.763

AKTIVER IALT 58.683.062 61.227.763

Blicher Revision & Ridgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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BALANCE PR. 31/12 2012

PASSIVER

31/12 31/12
Note 2012 2011

EGENKAPITAL

Medlemsindskud (34 stk. a kr. 350.000) 11.900.000 11.900.000
9 Reserve for opskrivning af ejendom 4.972.047 7.972.047

10 Overført resultat -8.748.667 -7.746.59 1

11 Andre reserver
Reserveret til vedligeholdelse af ejendom 4 14.492 0
Andre reserver ialt 414.492 0

EGENKAPITAL IALT 8.537.872 12.125.456

GIELDSFORPLIGTELSER

LANGFRISTET GIELD

12 Prioritetsg1d 41.219.000 41.219.000
13 Renteswap, nettoge1d 8.888.177 7.863.567

LANGFRISTET GIELD IALT 50.107.177 49.082.567

KORTFRISTET GI’ELD

Mellemregning fraflyttede beboere 10.000 13.200
Mellemregning vandregnskab 2012 188 -10.206
Mellemregning varmeregnskab 2012/2013 9.200 3.181

14 Skyldige omkostninger 18.625 13.565

KORTFRISTET GIELD IALT 38.013 19.740

GIELDSFORPLIGTELSER IALT 50.145.190 49.102.307

PASSIVER IALT 58.683.062 61.227.763

15 øvrige forpligtelser
16 Beregning af ande1sverdi

Blicher Revision & Ràdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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NOTER TIL ARSREGNSKABET

Budget
2012 2012 2011

tkr. tkr.
(ej revideret)

NOTE 1 BOLIGAFGIFTER

Ordirner boligafgift:
34 x 12 x kr. 5.465 2.229.720 2.230 2.217
Ekstra boligafgift pga. bidragsforhØj else:
34x2xks.370 25.160 0 0

BOLIGAFGIFTER IALT 2.254.880 2.230 2.217

NOTE 2 BIDRAG FIELLESUDGIFTER

34xl2xkr.1.235 503.880 504 383

BIDRAG FJELLESUDGIFTER IALT 503.880 504 383

NOTE 3 ØVRIGE INDTIEGTER

Adm. gebyr ved salg 500 0 1
Ventelistegebyrer 100 0 0
Gebyr ejendomsskemaer 2.000 0 0

ØVRIGE INDTIEGTER IALT 2.600 0 1

NOTE 4 EJENDOMSUDGIFTER

Ejendomsskatter 149.501 150 144
- regulering 2012 -35.889 0 0
Renovation 39.135 39 38
Forsikringer 38.760 37 34
Rellesbelysning 28.969 42 38
Varmeregnskab, minimumsbetaling 0 0 -1
Elevator 43.232 72 85
Vedligeholdelse 120.289 89 83
Energirâdgivning mm. 20.487 0 0
Matter 3.150 3 3
Serviceaftale, Naturgas Midt-Nord 4.98 1 5 7
Vinduespolering 5.900 7 5
Havetraktor mm. 6.55 8 10 10

EJENDOMSUDGIFTER IALT 425.073 454 446

Blicher Revision & Rdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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Budget
2012 2012 2011

tkr. tkr.
(ej revideret)

NOTE 5 ADMINISTRATIONSUDGIFTER

Kontorartikier, gebyrer, porto mm. 16.190 8 5
Administrationslionorar, bestyrelsen 1.000 2 2
Gayer og blomster 773 0 1
Mødeudgifter 405 0 1
Forsikringer (arbejdsskade og bestyrelsesansvar) 1.841 2 2
Kontingent ABF, 34 stk. 6.256 6 6
Revision 15.425 14 13
Administration 43.563 45 34
øvrig regnskabsmessig assistance 10.625 0 0

ADMINISTRATIONSUDGIFTER IALT 96.078 77 64

NOTE 6 FIELLESHUS

Lejeindtgter -15.500 - -7
El 1.172 - 1
Vand 498 - 1
Varme 5.703 - 7
Driftsudgifter 1.789 - 0

FIELLESHUS IALT -6.338 -2 2

NOTE 7 FINANSIELLE POSTER

Renteindtagter
Renteindtegter 891 0 0
Renteindtagter ialt 891 0 0

Renteomkostninger
Prioritetsrenter -852.940 -843 -890
Renteswap, ârets nettobetaling -1.261.076 -1.238 -1 .151
Renteomkostninger ialt -2.114.016 -2.081 -2.041

FINANSIELLE POSTER IALT -2.113.125 -2.081 -2.041

B licher Revision & Râdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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2012 2011

NOTE 8 EJENDOM, LYSBROPARKEN 1- 11, SILKEBORG

Saldo primo 61.000.000 61.000.000
Opskrivning til ejendomsverdi 0 0
Nedskrivning til ejendomswerdi -3 .000.000 0

EJD. LYSBROPARKEN 1-11, SLB. IALT ULTIMO 58.000.000 61.000.000
(Offentlig ejendomsvurdering 2012 kr. 58.000.000)

NOTE 9 RESERVE FOR OPSKRIVNING AF EJENDOM

Saldo primo 7.972.047 7.972.047
Arets regulering -3.000.000 0

RESERVE FOR OPSKR. AF EJD. IALT ULTIMO 4.972.047 7.972.047

NOTE 10 OVERFØRT RESULTAT

Overført driftsresultat
Saldo primo 116.976 69.186
Arets resultat 22.534 47.790

139.510 116.976
Regulering i dagsvardi af renteswap
Saldo primo -7.863.567 -4.027.264
Arets regulering -1.024.610 -3.836.303

-8.888.177 -7.863.567

OVERFØRT RESULTAT IALT ULTIMO -8.748.667 -7.746.591

NOTE 11 RESERVERET TIL VEDLIGEH. AF EJENDOM

Saldo primo 0 0
Reserveret i henhold til budget 75.000 0
Reserveret tilbagebetaling af ejendomsskat 2004-20 12 339.492 0

RESERVERET TIL VEDLIGEII. AF EJD. IALT ULTIMO 414.492 0

Blicher Revision & Rdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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2012 2011

NOTE 12 PRIORITETSGIELD

Realkredit Danmark, Flexlàn 30.219.000 30.2 19.000
Realkredit Danmark, Flexlàn 11.000.000 11.000.000
(F1ex1nene er med rentetilpasning hvert âr.)
Til delvis afdkning afdenne renterisiko har andels
boligforeningen indgâet en renteswap med Danske Bank,
hvor foreningen betaler en fast rente og modsat
modtager en variabel rente

PRIORITETSGIELD IALT ULTIMO 41.219.000 41.219.000

NOTE 13 RENTESWAP

Danske Bank, nettogeId renteswap 8.888.177 7.863.567
Til delvis afdkning af renterisiko pit prioritetsg1d,
har andelsboligforeningen indgitet en renteswap med
Danske Bank, hvor foreningen betaler en fast rente
og modsat modtager en variabel rente

RENTESWAP, NETTOG1ELD IALT 8.888.177 7.863.567

NOTE 14 SKYLDIGE OMKOSTNINGER

Skyldig revision 8.000 8.000
Skyldig regnskabsmessig assistance 10.625 0
Thyssen Krup 0 4.022
Lars Frost 0 1.543

SKYLDIGE OMKOSTNINGER IALT 18.625 13.565

NOTE 15 ØVRIGE FORPLIGTELSER

P.bud om tilslutningspligt til fjernvarme inden 16/3 2021.

B licher Revision & Ritdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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NOTE 16 BEREGNING AF ANDELSVIERIM

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingens godkendelse, at andelsindskuddenes werdi, fra generalfor
samlingens godkendelse (jvf. vedtegterne), faststtes i overensstemmelse med nedenstàende opgørelse,
hvor andelskronen er beregnet med baggrund i den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Foreningens egenkapital fØr generalforsamlingens
bestemte reserver 8.123.380

Mindrevardi
Offentlig vurdering pr. 1/10 2010 -58.000.000
Verdiansette1se ved opgørelse af andelskronen 5 8.000.000 0

Nominel restge1d j vf. àrsregnskab 41.219.000
Kontantomregnet restge1d -41.2 19.000 0

Formue til beregning af andelskronen 8.123.380

Andelskronen udgør (i forhold til oprindelig indskud kr. 11.900.000) 0,6826

Andeisbevis max. werdi ialt 238.910

Opgørelsen er exci. individuelle indretninger og inventar, individuelle tilvaig og aftalte fravaig i
forbindelse med opførelsen.

Blicher Revision & Ràdgivning, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab


