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FORENINGSOPLYSNINGER
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BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapparten for 2017 for A/B Senderhus.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabskiasse
A, Lov om andelsboligforeninger § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtasgter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vares opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold
heretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhayn, den 20. februar 2018

Bestyrelse: /5

“(‘ “".v;"‘)"l '-I."' 4 J / 8\ # '/(I)
Z‘," Ll‘,{ 4 { ¥ //.’/.’,,/ J/ ELs . J /L )
Anders Madsen er Elbrus Britta Detlefsen
Formand Neaestformand Sekreter

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i A/B Senderhus skal jeg hermed erklaere, at jeg har forestaet administrationen af
foreningen i regnskabsaret 2017. Ud fra min administration ag faring af bogholderi for foreningen er det
min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiviteter i regnskabsaret
samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017.

Kebenhavn, den 20. februar 2018

Admipistrator:

.}éhn Dalgaard
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i A/IB Senderhus

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Senderhus for regnskabséret 1, januar - 31. december 2017, der
amfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger § 5, stk, 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens
vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
el 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om
andelsboligforeninger § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter,

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
vderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet”. Vi er
vafhaengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det apnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion,

Fremhzevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har f overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal | resultatopgerelsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pa side 20 har,
som det ogsa fremgar af resultatopgerelsen og den supplerende beretning, ikke vaeret underlagt
revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvarel for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger § 5, stk, 11 0og 5 6, stk. 2 og 8 samt
foreningens vedtaegter, Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har Lil hensigt at likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end al gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende 1 Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opstd 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 akonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

» |dentificerer ag vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kanklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

s Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion am effektiviteten af foreningens interne kontrol.

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhald, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens
evne Lil at fortsatte driften. Hvis vi kankluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbeyis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhald kan dog medfere, at fareningen ikke la&ngere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabel afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kammunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
kanklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at l&se ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Yores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 20. februar 2018,




IBDO °

LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Foreningens aktivitet bestdr i at eje og drive ejendommen beliggende Krusagade 3-9,
1710 Kebenhavn V.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Beregning af andelskronen er sket pa baggrund af reglerne | Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber. Beregningen kan enten tage udgangspunkt i anskaffelsesprisen, handelsvaerdien som
udlejningsejendom (valuarvurdering) eller kontant ejendomsvaerdi. | den udstraekning markedsrenter
zndrer sig eller ejendommens avrige forhold i evrigt andres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende
@endre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden valuar, eller revurdering af den offentlige
ejendomsvurdering fare til en anden beregning af andelskronen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Senderhus far 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser far virksomheder i regnskabsklasse A, Lov om andelsbaligfareninger § 5, stk. 11, og § 6,
stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr, 2 af 6, januar 2015, if. Lov am andelsboligforeninger § 6, stk. 2 og
foreningens vedtaegter. Som folge af foreningens karakter er der dog foretaget tilpasninger i
opstillingsformen,

Formatet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise om den budgetterede og hos medlemmerne opkreevede boligafgift er
tilstraekkelig.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis somn sidste ar.
RESULTATOPG@GRELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa den bedst viser indtagter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

De i resultatopgarelsen anfarte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
vaeret tilstrazkkelige til at deekke omkostningerne i forbindelse med de gennemforte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkraevede boligafgift og leje.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer og lignende indteegtsferes i takt med administrators
modtagelse af oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke nedvendigvis fuldt
ud periodiseret 1 resultatopgarelsen.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver,

lkke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrerende efterfelgende
regnskabsperioder er medtaget i arsrapporten sam henholdsvis skyldige omkastninger/periodeafgraens-
Ningsposter.

Finansielle indtasgter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkaostninger. Finansielle
indtaegter og amkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaasaktiver
Foreningens ejendom indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardiansattes ved forste indregning til
kostpris,

Ved efterfolgende indregninger veerdianseettes foreningens ejendom til dagsveerdi pa ba_lancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt
opskrivningshenlaeggelse. Dagsvaerdien er baserel pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfaslde hvor dagsvasrdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatapgarelsen.

| ejendommens vardi er medtaget udgifter til renovering af kalderlokale i 2014, Disse udgifter
afskrives over en periode pa 10 ar.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af vasrdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfacldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvasrdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansacttes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse
af forventede tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der. feres en separat konto for apskrivningshenlaeggelsen vedrarende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi {”Reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

"Overfert resultat” indeholder akkumuleret resultat.

Gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgzeld pa balancedagen.

Gaeld i avrigt vaerdiansaettes til nominel veerdi.

@VRIGE NOTER

Nogleoplysninger

I henhold til Bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig: og Landdistrikter om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger, skal der ifglge § 3 afgives en raekie nagleaplysninger som nate
til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfert i note 13, er udarbejdet i overensstemmelse med bhilag 1 til
bekendtgarelsen, og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonamiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold. Negletallene i noten indgar som en del af "Negleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kabere af en andel i foreningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andelskroneopgorelse

Beregningen af andelskronens veerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i Lov om
andelsboligforeninger samt foreningens vedtaegter § 14.

Vedtazgterne bestemmer desuden i § 14, stk. 1, at selv om der lovligt kan vedtages en hajere
andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Vaskerlindtagten ...ccoieermeecaaccriossossonssrananes

Forbrugsregnskaber.....ccocoovevrriiiiicnnnisnnnnss
INDTARGTER LALT .« <o xcsonnerressnnsappasnensasasas

Ejendomsskat og forsikringer......coccvveeecinniins
FOrbrUsAIgIfeT. . oo coersmssonesssoasnassoronnsssaninns
REQOUIREE, casos crsisinaeinmovamnsissspovegsessonnis
Reparationer og vedligeholdelse..........oooiviaes
ForeningsomKOSININGEr. ... .oveveveereriicniniiaianas
ATSKIIVNINGE, e everiiiveerinssiamsnenasasroaanan
OMKOSTNINGER | ALT .. iannn AR e

RESULTAT AF ORDINAR DRIFT . ..ovvviniiiinnnnn, '
PriOriteRSreNLer. ovsveianesiasarsiiisoansinsrponsrsne
Laneomkostninger og kurstab, omlaegning lan...
FINANSIELLE POSTER, NETTO......c.cviviniininns

ARETS RESUETAT: . ccvvcvvicinsaninasinmasivisigs

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgaeld...........ccoiiiiiieniiiini.
Overfort resulbat i i saiin iwiiiisidives

I & peSeon e PR R AR A g PR Vivies

Note

A WN -

Regnskab
2017
kr.

1.131.600
22.600
56.531

0
1,210,731

-177.446
-132.852
-100.548
-118.074
-157.930
-24.308
-711.158

499.573
-12.690
0
-12.690

486.883

152.372
334.511

486.883

Regnskab
2016
kr,

1.131.600
18.200
56.260

4.043
1.210.103

-173.496
-144.541
-100.488
-408.312
-137.417
-24.308
-988.562

221.541
-78.316
-102.305
-180.621

40.920

76.808
-35.888

40.920

10

(e revideret)
Budget

2017

kr,

1.131.600
15.000
55.000

0
1.201.600

-183.000
-134,500
-104.028
-250.000
-119.000
-25.000
-815,528

386.072
-12.000
0
-12.000

374.072

153,000
221.072

374.072
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2017 2016

kr, kr.
Grunde Of-BYSIIIEON it e s e s s i adiiviaaiis 6 58.154.152 55.329.844
Keelderlokale........ WSk R L PR el 11 TR A (Ve O e POy 1t 6 145.848 170.156
Materielle anlaegsakbiver. .. .oovvviieriianiiiiviioaaareieres 58.300.000 55.500,000
ANEEGSAKTIVER i tiisasisrnsmreiasiovvvee ridumosdbednsbe iy ho st os 58.300.000 55.500.000
Tilgodehavende, altanprojekt .........cerrsreeeeeeecnnereecessecnsenes 2.339.701 2.404.898
Uatslitiot vandregnskabi ... cccoverersrmvrrsvacssncassoarrestsueonananne 7 7.722 5.656
TIROOORUVERIIEG. < s coxvh o ohseistarh todonorisemnr Ere aons sy ShansTmims 2.347.423 2.410.554
LIV DalilliEGaT. (v vi cirv s RS a s b s T e sg nd maaak s nam 562.255 80.535
OMSZETNINGSAKTIVER. ovvvnenannnrnrannnannii A SRR HAOARA TS 2.909.678 2.491.089

RICTINER - oo shineas sonneadsnt Shouss paprss s S Ernsees s s STIEASSALIITIS LETELNED 61.209.678 57.991.089
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Andelskapitals s s S S SRR
Opskrivningshenlaeggelser....ooii i
Overfart-overshud . s S s S RS
B G EN AP T AL i R S s e S s s s s

| staia]ghc 208 o) L K e e S XL S S O oA AR Gt Y
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccooiiiiiniiininninsen

Uafstuttet varmeregnskab. ... .....ivvieieeiiveeneneeeee e rianns
KB O RO NINBET . o veernorannrsvronsansasnnssnnsnsansnpsussstsqomens
Afsluttede forbrugsregnskabern. ... .oveveeeieniiccnciiieriiiisiiensens
Mellemregning med andelshavere ved salg..............covvviveeenns
Kortfristede gaeldsfarpligtelser...........oocovvvvvnns

GELDSEORBLIGTELESER. . . .y o soimemmaviesmssionosismn nimosms o sy

BASSITERY, < oo oprmss memes smoossmpirsnmse oty opma o s oA

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Negleoplysninger

Andelskroneberegning

Note

10
1

12
13

14

2017
kr.

46.000
51.856.932
5.466.540

57.369,472

3.640.094
3.640.094

52.335
22.258
26.519
99.000
200.112

3.840.206

61.209.678

12

2016
kr,

46.000
49,032.624
4.979.657

54,058,281

3.848.525
3.848.525

44.652
15.952
23.679
0
84,283

3.932.808

57.991.089
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NOTER

Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskats cisannia s aieiasin i
EORSIRFINBE .o d it s s GRS T e

Forbrugsafgifter

[ 1=} e o [ A T e R R R

Renholdelse

Gardlaugsudgiftar.. .. ... . ..eveuueeersnneeersssinnecaeanns
TREDEVER: ..+ <o rrsnsns o s natrmma s ns s s st
R [l [T o o) ([ T+ U

Reparationer og vedligeholdelse

D e e e et o

..............

TOMET 08 SNOTKEE; « civswin o vn ivaomsin s cai iRveine
REDBB ISR« s s oo s s VAV 939 e oS5 S e
LSS EIVICE. s s m v et o 395 53 50 4 SR S B S 3 S

..............

--------------

--------------

..............

..............

..............

..............

..............

..............

..............

..............

2017
kr.

128.911
48.535

177.446

25.877
89.476
17,499

132.852

53.028
36.000
11.520

100.548

0
19.360
1.151
9.129
0
25.682
2.990
-7.000
637
66.125

118,074

2016
kr.

128.911
44.585

173.496

34,203
94.337
16.001

144,541

53.028
36.000
11.460

100.488

354.902
17.985
16.086
10.431

6.575
5.194
2.73%
-5.600
0

0

408.312

13
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NOTER
2017
kr.
Foreningsomkostninger
A IR D G TR A s e r b AR A s e R e v 34.500
BaE b O SN IOTAE. o Bl e saran e vmas S e mh s dhamn o KK P bt Son a0 s Ny SRR 11.100
Generalforsamling/bestyrelsesmader MM, ....co.oveviereniennnenss 18.852
B N O o T S o e T A Lo T e e e ey P a8 e s aas o8 15.000
Regnskabsmaessig assistance........cvveenerrrmresensacactissarasanrnes 4.375
Rest revisor GAligere ar............ceeveeesisresramcecocessisrssannsnsins 0
Underskud pa vandregnskab, 5idste ar....c.oceeeeeeceeeeeeneneniies 9.1%0
Kontingenter/abonnementer v ecereyieearnrereannnansnsasnancioane 10.168
BB O GEIIES . e ssnasonia (T awonasn sbs 1 asm s Fsine e rnsnasasmass 8.026
CopY-DAN s puesesinieines RN P NS s AR S e e oS axCen 5.679
KON O TR BT N cainenasovsas sasisnsoss sxnistEasr s sasvRror s sssne 3.091
Gaver reprazsentation.....ocvveevariiiiiiees T —— 5.100
HandelSYaEOIVUTTETING . . cossssens novosaassaes sovannvens sosmoss ereosasans 17.655
EnerBImaerKeotaiing <. o ucvssss isasevsnvirriissonssoesensorsosssmanass 15,194
157.930
Materielle anlaegsaktiver
Kaelderiokale
Kostpris't. Jaman 201 7 caiiiimaniiidedavsiiisamisnni 243.080
THEANR oo s e R e S v 0
ATRANE: sivi civisivigiamiinmiarint i st sl nR L 0
Kostpris 31. december 2017.......ccoiivieiiiiemmiiiiiiitiiiinins 243.080
Opskrivainger 1, Januar 2017 ..vceveviiiiinmaracsoieressssssensnass 0
ATEES ODSKTIVAINBED . vasassensesuaasonssvvassassvssssnmsisadivanidesnase 0
Opskrivninger 31. december 2017.... . .ceuveeerenreniacanaianins 0
Afskrivringer 1, JanUar 2017 .cuvvviiiiiiaiiererirsivrerrennsesssriinees 72.924
Y T T N S I e L S T S ) 24.308
Afskrivninger 31, december 2017, ..cvcvviiiiiiiniiiniiiiiiinn, 97.232
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017............... e 145.848
2017
kr.
Uafsluttet vandregnskab
ACONE VAN o xosmvnsinasansrs b s oa s A oS PR KT v SRRV e -36.800
Afholdte VaNAUAGITEer. ...cvvvriviiiviiesssssrasnnes v smcesasraryiases 44,522

7.722

2016
kr.

33.200
11.100
15.411
14.500
0

-375
11,195
8.884
7.764
5.887
2.079
7.772
20.000
0

137.417

Grunde og
bygninger

6.297.220
0

0
6.297.220

49.032.624
2.824.308
51.856.932
0

0

0

58.154.152

2016

-36.800
42.456

5.656

14

Note
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NOTER

Egenkapital

Andelskapital
Egenkapital 1. januar 2017...... 46.000
Forslag til arets
resultatdisponering...co.v.veee..
Afdrag pa prioritetsgaeld.........
Opskrivning af ejendom..........
Egenkapital 31. december
A e A e A A P s s 46.000
Prioritetsgeeld
Hoved- Restge!d
stol primo
25 % RO s 2.425.000 2.397.332
Flexlan RD.......... 1.528.000 1.451.193
Altanprojekt....... 0 0
3.848.525

Reserve for

opskrivning Overfort
af ejendom overskud | alt
49.032.624 4.979.657 54.058.281
334.511 334.511
152.372 152.372
2.824.308 2.824,308
51.856.932 5.466.540 57.369.472
Afdrag Renter Rastgaeld Kursvaerdi
uitimo ultimo
56.059 78.688 2.341.273 2.329.641
152.372 12.690 1.298.821 1.309.990
-56.059 -78.688 0 0
152,372 12,690 3.640.094 32.639.631

Kontantlanet fra Realkredit Danmark har en restlabetid pa 28,5 ar med en rente pa 2,4612.
Lanet er optaget til brug for altanprojektet og tilbagebetales direkte af andelshaverne,

Flextanet fra Realkredit Danmark har en restlebetid pa 8,5 &r med en aktuel rente pa 0,0.

Uafsluttet varmeregnskab

ACON O YR i e s sty

2017 2016

kr. Kkr.

................... -113,200 -105.200
................... 60.865 60.548
-52.335 ~44.652

................... 15.000 14,500
................... 1.166 1,151
................... 6,092 301
22.258 15.952

15

Note
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R o ey
NOTER

Note
Pantsastninger og sikkerhedsstillelser 12

Der er i ejendommen tinglyst et ejerpantebrev pa nom, kr. 3.950.000 som ligger i eget behold
til senere anvendelse.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 3.640 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 58.300 tkr.
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NOTER
Note
Negleoplysninger 13
1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN
31-12-2017 31-12-2016 | 31-12-2015
Antal BBR Areal m? BBR Areal m? BBR Areal m?
B1 |Andelsboliger 40 2.714 2.714 2.714
B2 [Erhvervsandele 0 0 D 0
B3 |Boliglejemal 0 0 0 0
B4 [Erhvervslejemal 0 4] 0 0
BS |@vrige lejemal, keeldre, garager m.v. 1 59 59 59
Bé [lalt 41 2,773 2.773 2.773
Boligernes areal | Boligernes areal | Det oprindelige
Sat kryds (BBR) (anden kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal
benyttes ved ™
opgerelsen af
C1 jandelsveerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved
apgarelsen af
C2 |poligafgiften?
C3 |Hvis andet, beskrives fordelinesnaglen her:
D1 [Foreningens stiftelsesar 1925
D2 [Ejendommens opfarelsesar 1927
Ja Nej
E1 [Heefter andelshaverne for mere, end deres indskud? Ix
E2 |Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
Anskaffelses- Offentlig
Sael kryds prisen Vatuarvurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til [
F1 |beregning af andelsvasrdien
Kr. Gns. kr, pr. m?
Ejendommens veerdi ved det
F2 Janvendte yurderingsprincip 2B 0:000 &1-02
Generalforsamlingsbestemte 0 0
F3 |reserver
%
Reserver i procent af 0
F4 lejendomsveerdi
Ja Nej
Har foreningen maodtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 4
G1 |ved foreningens oplesning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, if. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr, e
G2 [978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa fareningens "
G3 lejendom?
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NOTER

Negleoplysninger (fortsat)
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

Gns. kr, pr.
andels-m? pr., ar
H1 [Boligafgift 417
H2 [Erhvervslejeindtaegter 0
H3 [Boliglejeindtaegter 4]
2015 2016 2017
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
ets overskud (fer afdrag),
ns, kr. pr. andets-m? (sidste 3
J r) 25 15 179
Gns. kr. pr.
andels-m?
K1 |Andelsvaerdi 21.139
K2 |Geeld - omsastningsaktiver 343
K3 [Teknisk andelsvzerdi 21,482

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

2015 2016 2017
kr. pr. m? kr, pr. m? kr. pr. m#
Vedligeholdelse, lsbende {gns.
M1 [kr. pr. m? 152 147 43
edligeholdelse, genopretning
M2 renovering (gns. kr. pr. m?) 0 0 0
M3 |Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 152 147 43

4. FINANSIELLE FORHOLD

[‘ rivaerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
P re

skabsmaessige vaerdi) 93%
2015 2016 2017
kr. pr. m* kr. pr. m? kr. pr. m?

Arets afdrag pr. andels-m?
R [(sidste 3 ar) 23 28 56

18

Note
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Egenkapital ("andelenes vaerdi')
| henhald til Lov om andelsboligforeninger § 5 skal vi oplyse, at foreningens formue pa
grundlag af de bogferte vaerdier udger kr. 57.369.472.

For at konstatere den samlede “handelsvaerdi’ for andelene i henhold til Lov om
andelsboligforeninger § 5, stk. 2, er det tilladt at opskrive ejendommen til en af felgende
veerdier:

1. Anskatfelsesprisen, (J1: DOt 6): v ssverversssamis smvaiaivesssmmmidas 6.297.220
2. Handelsvaerdi som Udlejningse endom .o iie it iers e s s v aaan 58.300.000
3. Kontant e]endomsVaerdi.. oo s ot s Sy e s 43.000.000

Ejendommen blev den 30. juni 2017 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet Chr. Hjorth
til en kontant handelspris pa kr, 58.300.000, pr. 30. juni 2017.

| den udstraskning markedsrenter andrer sig eller ejendommens forhold i evrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden
valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fere til en anden beregning af
andelskranen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdien som
udlejningsejendom kan herefter opgeres saledes;

Bogfart egenkapital 31. december Z017. . ..uueieeiiiiiiiiiciierieiesrensenernesnnens 57.369.472
Handelsvaerdi som udlejningsejendom..........., 58.300.000
- Bagfert veerdi af ejendom............vvvvvvennnnn. 58.300.000 0
Kursvaerdi prioritetsgaeld. ..o iiieiannennn.. 3.639.631
Bogfert veerdi prioritetsgaeld......oveeeeenennnnre.. 3.640.094 463
Foreningens formue pr. 31, december 2017 ... vvvverevecsiioriensumineneruersrrsniesin 57.369.935

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opgere sin andel af foreningens
farmue {andelskronen) ved at indseette det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i falgende
brak:

57.369.935 x andelsindskud
46.000
Bestyrelsen indstiller at andel af foreningens formue opgares ved at gange indskuddet ifelge
andelsbeviset med 1.247,17.

Valuarvurderingen er foretaget pr, 30. juni 2017 og maksimum geeldende 18 maneder. Den
fastsatte andelskronevaerdi kan saledes anvendes til og med 31. december 2018.

19

Note
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SUPPLERENDE BERETNING

DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1, JANUAR - 31, DECEMBER

(ej revideret)
Budget Regnskab

2018 2017
kr. kr.
AndelsboligafBift s i s iR NS R RS 1.131.600 1.131.600
Afgifterved kabiogssalg i ciciiiiivnnimiiaaiinimi e sag 20.000 22.600
Yaskeriindtaeglon i 0au R s S sns R w i sil sl 55.000 56.531
17017 LTS B | | R O P L P e R S B bt o et 1,206,600 1,210.731
EJerdamssRat o R s R e e -129.000 -128.911%
L2351 () R e St S e P SR AR ST Paciyacs S e o) -50.000 -48.535
R O O i iai s aratasiaas vars saass s axeasss e sh o danuabmsasnanens s sy -91.000 -89.476
1= a1pTe Fo[B 1317 7 A e e Pt e O S -18.000 -17.499
| 1-T 4 o) 1 = O -28.000 -25.877
GardlaugsUGITLer. . .. vvreriy ey reaeenrnenesrnreirenssesnsnenensnnnroesen -53.000 -53.028
TE PPV ASK . ..\t tveenrenrresssinsanrsenarsseansssnsnssnnsnnsnnennsansienee -36.000 -36.000
VINAUESPOIETING 1euenretiretereeeeeenrneieee e s e e aine e anenyrras -12.000 -11.520
Reparationer og vedligeholdelse..ovuveeiiiiianecairrreeeriyinans -250,000 -118.074
e e e R R e D L e L -35.000 -34.500
) 1 A e e o et e -15.000 -15.000
Regnskabsmaessig asSiStaANCE: cuenrrerriveivrrarensrserrirsiesinirssnsns 0 -4,375
G e DGR ORI IEAINER o . im0 e A I AW AR B 4o -12.000 -11.100
Handelsyardivurdering .....coeeeevsiiiscriiamamrnriraiivisrenireananns -18.000 -17.655
Generalforsamling/bestyrelsesmader m.M........oovvviveviiinennnns -20.000 -18.852
Underskud pa vandregnskab, $idSLe ar....ccevviveriiinsinriiieensnns 0 -9,190
PR OR BEDYEET: isansonscamenssinemg e son s e ssssss iisaapeossisp o xisnms -8.000 -8.026
Kontingenter /abonnementer . o iieeereaaiiiiiiiiasyciananeaanennss -10.000 -10.168
ERerginTarkeortininie .. . co v siiignsassssmas by i viss s sixons ssdssi 0 -15.194
@vrige administrationsomKOSININGEr .ouve vt iier e eieenaarnenenss -15.000 -13.870
Sl TIN5 4B M S B 48 o A S S i K -25.000 -24.308
PO C S EONEBE. o s v s simaais s o s b e o S S VAT SR S BT -10.500 -12.690
UEQIEEer T7aLE s crmiv s s s vk e T R S R v s s e s s 1 835.500 723.848
BRETS RESULTAT, - ci0550055ssusnibasssxssaarsusians s s sadsssninian 371.100 486.883
Afdrag pa prioritetsgaeld........ooviiiiiiriiiiieen e eees -153.000 -152.372
Nettoresultati: iwa ity mvaes 218.100 334.511
Andre likviditetspavirkninger
ARSI g O i s b S R S T AN RS s s rs s e 25.000
Likviditetsforskydning:. ..o\ i iieaiaisrsmnrsnsisiissessasssoansans 243.100
Disponibel beholdning, primo......ccoceeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiann, 262.143

Disponibel beholdning, UIMO .....ovvieveers e, 505.243
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A/B SONDERHUS

PROTOKOLLAT TIL ARSREGNSKABET 2017

Som foreningens generalforsamlingsvalgte revisarer har vi udfert revisionen af arsregnskabet far 2017,
der udviser et resultat pa 487 tkr., samlede aktiver p& 61.210 tkr. og en egenkapital ved arets udgang
pa 57.369 tkr.

| forbindelse med afslutningen af revisionen skal vi redegere for felgende;

. Konklusian pa den udferte revision

. Saerlige forhold vedrerende arsregnskabet
. Den udferte revision, art og omfang
Oplysninger til arsregnskabet

Formalia

. Revisors uafhaengighedserklaring mv

U A LN

1, Konklusion pa den udfarte revision
Vi har afsluttet revisionen af arsregnskabet for 2017.

Godkender ledelsen arsregnskabet i den nuvaerende form, vil vi forsyne det med en pategning med
nedenstaende fremhavelse af forhold:

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andeisbatigforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om drsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflaegger drsregnskab efter drsregnskabstaven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgeretsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pd side 20 har,
som det ogsd fremedr af resultatopgerelsen og den supplerende beretning, ikke veeret underlagt
revision.

2. Saerlige forhold vedrerende arsregnskabet

Revisionen har givet anledning til at fremhaeve felgende sarlige forhold, der er af hetydning for
bestyrelsens vurdering af arsregnskabet,

Forretningsgange, interne kontrotler og bogfaring

Andelsboligforeningens bestyrelse og generalforsamling har besluttet at uddelegere opgaverne omkring
hogfaring og formueforvaltning til John Dalgaard. Vores arbejde omfatter ikke en egentlig kontrol af
John Dalgaard's administrative kontroller og rutiner. Vi skal dog oplyse, at vi under vores revisian ikke
har fundet forhold, der giver anledning til bemaerkninger vedrarende administrators varetagelse af sit
hvery.

Uddelegeringen af opgaverne til en ekstern administrator friholder dog ikke bestyrelsen for deres
overordnede ansvar for at tilrettelaegge arbejdsdelinger og gensidige kontroller for foreningens
forretningsgange.

Det bedste middel for bestyrelsen til en kontrol af disse ansvarsomrader er gennemfarelse af opfalgende
kontroller. Disse kontroller kan bl.a. omfatter gennemgange af regnskabsmaessige perioderapporter fra
administrator, godkendelse af restanceoversigter samt aftaler amkring godkendelse og attestation af
visse omkostningsbilag, som ikke er af tilbagevendende karakter, eksempelvis bilag for reparationer og
vedligeholdelsesudgifter over en fastsat minimumsgrasnse.

Vi skal derfor foresld, at bestyrelsen prioriterer disse opfelgende kontroller hejt i samarbejdet med
administrator,

Sam folge af foreningens storrelse og forhold i gvrigt er det kun i begraenset omfang muligt at indfagre en
fuld effektiv intern kontrol og det kan medfere, at der ikke er kontrolfunktioner, der kan opdage savel
tilsigtede som utilsigtede fejl,
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Vi har derfor ikke kunnet basere vares revision pa interne kontroller, men har i stedet udvidet omfanget
af de evrige revisionshandlinger.

3. Den udferte revision, art og omfang

Ved planlaegningen af vores revision har vi fastlagt en revisionsstrategi ud fra en vurdering af vaesentlig-
hed og risiko. Vores revision vil derfor hovedsageligt fokusere pd regnskabselementer og omrader i
arsregnskabet hvor vi vurderer, at risikoen for vaesentlig fejlinformation er starst.

Den udfoerte revision og resultatet heraf er beskrevet | det folgende:

Ejendommen

Vi har revideret vaerdiansattelsen af foreningens ejendom og herunder efterset, at den beskrevne
anvendte regnskabspraksis felges. Vi har kontrolleret tilstedevaerelsen af og foreningens ejendomsret til
ejendommen ved at indhente tingbogsoplysning pd ejendommen.

Likvide beholdninger

Vi har foretaget afstemning af foreningens likvide beholdninger til eksterne kontoudtog og arsopgerelser
fra pengeinstitut,

Prioritetsgeeld

Vi har afstemt foreningens prioritetsgeeld med eksterne kontoudtog ag arsopgerelser fra kreditforening
samt afstemt tingbogens oplysninger om geeld for at afdaskke om der skulle vaere gaeld, der ikke er
medtaget i arsregnskabet.

Ikke reviderede oplysninger i drsregnskabet

De | arsregnskabet indarbejdede budgettal er ikke omfattet af vores revision og vi har dermed ikke
forholdt os til de indarbejdede budgettal. Vi har efterset, al betingelserne for at medtage ikke
reviderede oplysninger i arsregnskabet er overholdt.

Besvigelser

Bestyrelsesformanden har oplyst, at han ikke har kendskab til besvigelser og vi kan oplyse, at vi under
revisionen af arsregnskabet ikke er stadt pa forhold, der kunne indikere besvigelser eller forseg herpa.

Regnskabserkieering

| forbindelse med aflaeggelsen af arsregnskabet har foreningens formand over for os afgivet en skriftlig
bekraeftelse (regnskabserklaering) om  arsregnskabets fuldstaendighed sasom oplysninger om
pantsatninger, garantistillelser, retssager, besvigelser, begivenheder efter balancedagen samt andre
vanskeligt reviderbare omrader.

Denne regnskabserklaering er tiltradt af foreningens administrator.

Resultat af revisionen

De udferte revisionshandlinger har ikke givet anledning til bemaerkninger,
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4. Oplysninger til drsregnskabet

Ejendommen

Ejendommen er vardiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2017 i henhold til vurdering af 30. juni 2017
foretaget af ejendomsmaegler Carsten Hejer til kr. 58.300.000. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1.
oktober 2016 udger kr. 43.000,000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 1,5 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav en keber ville stille til ejendommes afkast., Jo hajere
krav der stilles til afkastet jo lavere bliver ejendommens dagsvaerdi alt andet lige.

Valuarvurderingen er maksimalt gaeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningstovens § 5, stk,
2, litra b.

Valuarvurderingen er foretaget pr. 30. juni 2017 og maksimum geeldende 18 maneder. Den fastsatte
andelskronevaerdi kan saledes anvendes til og med 31. december 2018.

Prioritetsgeeld

Foreningens prioritetsgaeld er i balancen optaget til nominel vaerdi. Kursvacrdien er oplyst i noterne,
Andelskronen

Andelskronen opgares med udgangspunkt | § 5 i Lov om andelsholigforeninger og andre boligfeelles-
skaber. Lovgivningen tillader anvendelse af tre forskellige opgarelsesmetoder. Foreningens bestyrelse

har valgt at opgere andelskronen med udgangspunkt i en valuarvurdering, der er foretaget den 30. juni
2017.

Foreningen har pa dette grundlag opgjort andelskronen til en vaerdi pa 1.247,17. Bestyrelsen foreslar, at
andelskronen af generalforsamlingen fastsasttes til en vaerdi pa 1.247,17.

Vi skal gere opmaerksom pa, at vaerdiansattelsen kan foretages pa andre mader, som saledes er fravalgt
af bestyrelsen. Disse veaerdiansaettelser kan betyde savel en lavere som en hejere vaerdi af den
maksimale andelskrone, uden at veerdiansettelsen er modstridende med lovgivningen. Vi udtaler os
derfor ikke i arsregnskabet om, hvorvidt andelskranen er optimal for alle parter, men har alene paset at
opgorelsen er foretaget | overenssternmelse med reglerne i lovgivningen.

5, Formalia

Ledelsesansvar

Vi er ikke i forbindelse med vores revision blevet bekendt med handlinger eller undladelser, hvor der
efter vores opfattelse er en begrundet formodning om, at medlemmer af bestyrelsen kan ifalde
erstatnings- eller strafansvar.

Pligt tit at fere bager my.

Vi har under vores revision paset, at der er udarbejdet generalforsamlingsreferat og at bestyrelsen har
underskrevet revisionsprotokollen,



BDO .
|
I— ‘
6. Revisors uathangighedserklaring my.

| henhold til lovgivningen erkleerer undertegnede:

at vi opfylder de i lovgivningen indeholdte uafhaengighedsbetingelser, ag

at ¥i under vores revision har modtaget alle de oplysninger, vi har anmadet am.

Kebenhavn, 7den 20. februar 2018

autoriseret revisipnsaktieselskab
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/Statsautonseret revisor

Forevist, den 20. februar 2018 4 /7,
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ALO Stamsautoriseret pevisansaktieselskab, ea dansketet ravisions- of <Eagivaingss-asornhed, e medlem af 300 mtemational Limited - et UA baseret selsast med
g aenisel T Tielse - og en del af det internatinnaie BDD retvrrk hrsticnde af vathanplge medlemstirmaer,




