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A/B SONDERHUS

PROTOKOLLAT TIL ARSREGNSKABET 2016

Som for.eningens generalforsamlingsvalgte revisorer har vi udfert revisionen af arsregnskabet for 2016,
gzrol;dwser et resultat pa 41 tkr., samlede aktiver pa 57.991 tkr. og en egenkapital ved érets udgang pa
.058 tkr.

| forbindelse med afslutningen af revisionen skal vi redegare for folgende:

Konklusion pa den udfarte revision
Saerlige forhold vedrgrende arsregnskabet
Den udferte revision, art og omfang
Oplysninger til arsregnskabet

. Formalia

. Revisors uafhaengighedserklaering mv

N

1. Konklusion pa den udfarte revision
Vi har afsluttet revisionen af arsregnskabet for 2016.

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

Fremheevelse af forhold vedrorende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om drsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflaegger érsregnskab efter drsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgarelsen. Lisse budgettal og den supplerende beretning pa side 19 har,
som det ogsd fremgdr af resultatopzzreisen og den supplerende beretning, ikke vaeret underlagt

revision.

2. Seerlige forhold vedrgrende arsregnskabet

Revisionen har givet anledning til at fremhaeve folgende serlige forhold, der er af betydning for
bestyrelsens vurdering af arsregnskabet.

Forretningsgange, interne kontroller og bogfering

Andelsboligforeningens bestyrelse og generalforsamling har besluttet at uddelegere opgaverne omkring
bogfaring 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 revision ikke
har fundet forhold, der giver anledning til bemaerkninger vedrgrende administrators varetagelse af sit

hverv.

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 gennemferelse af opfalgende
kontroller. Disse kontroller kan bl.a. omfatter gennemgange af regnskabsmaessige perioderapporter fra
administrator, godkendelse af restanceoversigter samt aftaler omkring godkendelse og attestation af
visse omkostningsbilag, som ikke er af tilbagevendende karakter, eksempelvis bilag for reparationer og
vedligeholdelsesudgifter over en fastsat minimumsgraense.

.

Vi skal derfor foresla, at bestyrelsen prioriterer disse opfelgende kontroller hojt i samarbejdet med
administrator.

Som falge af foreningens starrelse og forhold i gvrigt er det kun i begraenset omfang muligt at indffarr;: 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 iklfe' kunnet basere vores revision pa interne kontroller, men har i stedet udvidet omfanget
af de gvrige revisionshandlinger.

3. Den udferte revision, art og omfang

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

Den udferte revision og resultatet heraf er beskrevet i det folgende:
Ejendommen

Vi har revideret vaerdiansattelsen af foreningens ejendom og herunder efterset, at den beskrevne
a(\vendte regnskabspraksis folges. Vi har kontrolleret tilstedevaerelsen af og foreningens ejendomsret til
ejendommen ved at indhente tingbogsoplysning pa ejendommen.

Likvide beholdninger

Vi har foretaget afstemning af foreningens likvide beholdninger til eksterne kontoudtog og arsopgarelser
fra pengeinstitut.

Prioritetsgaeld

Vi har afstemt foreningens prioritetsgaetd med eksterne kontoudtog og arsopgerelser fra kreditforening
samt afstemt tingbogens oplysninger om gaeld for at afdaekke om der skulle vaere gaeld, der ikke er
medtaget i arsregnskabet.

Ikke reviderede oplysninger i drsregnskabet

De i arsregnskabet indarbejdede budgcttal er ikke omfattet af vores revision og vi har dermed ikke
forholdt os til de indarbejdede budgettal. Vi har efterset, at 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 stedt pa forhold, der kunne indikere besvigelser eller forseg herpa.

Regnskabserklaering
| forbindelse med aflaeggelsen af arsregnskabet har foreningens formand over for os afgivet en skriftlig
bekraeftelse (regnskabserklaering) om arsregnskabets fuldstaendighed sasom oplysninger om

pantsaetninger, garantistillelser, retssager, besvigelser, begivenheder efter balancedagen samt andre
vanskeligt reviderbare omrader.

Denne regnskabserklaering er tiltradt af foreningens administrator.
Resultat af revisionen

De udfgrte revisionshandlinger har ikke givet anledning til bemaerkninger.
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4. Oplysninger til arsregnskabet
Ejendommen

Ejendommen er veerdiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2016 i henhold til vurdering af 23. februar
2016 forgtaget af ejendomsmaegler Carsten Hgjer og ejendomsmaegler og valuar Emil Molte Bjerre
v/Chr. Hjort Erhvervs-ejendomme til kr. 55.500.000. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober
2015 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 hgjere
krav der stilles til afkastet jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

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

Valuarvurderingen er foretaget pr. 31. december 2015 og maksimum geeldende 18 maneder. Den
fastsatte andelskronevaerdi kan saledes anvendes til og med 30. juni 2017

Prioritetsgaeld

Foreningens prioritetsgaeld er i balancen optaget til nominel vaerdi. Kursvaerdien er oplyst i noterne.

Andelskronen

Andelskronen opgeres med udgangspunkt i 8 5 i Lov om andelsboligforeninger og andre boligfeelles-
af tre forskellige opgorelsesmetoder. Foreningens bestyrelse

skaber. Lovgivningen tillader anvendels
har valgt at opgere andelskronen ied tdzangspunkt i en valuarvurdering, der er foretaget den 23.

februar 2016.

Foreningen har pa dette grundlag opgjert andetskronen til en vaerdi pa 1.175,22. Bestyrelsen foreslar, at

andelskronen af generalforsamlingen fastsaites tit en veerdi pa 1.175,22.

Vi skal gare opmaerksom pa, at vaerdianszttelsen kan foretages pa andre mader, som saledes er fravalgt
af bestyrelsen. Disse vaerdianseettelser kan betyde savel en lavere som en hgjere vaerdi af den
maksimale andelskrone, uden at veerdiansaettelsen er modstridende med lovgivningen. Vi udtaler os
derfor ikke i arsregnskabet om, hvorvidt andelskronen er optimal for alle parter, men har alene paset at
opgerelsen er foretaget i overensstemmelse 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 til at fere bager mv.

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




IBDO

6. Revisors uaf| @ngighedserklaering mv.
I henhold til lovgivningen erklaerer undertegnede:

at i ; A :
at z: 3P2ylder de i loyg_lvmngen indeholdte uafhangighedsbetingelser, og
NAer vores revision har modtaget alle de oplysninger, vi har anmodet om.

Kebenhavn, den 13. marts 2017

toriseret revisignsaktieselskab

07&/

tatsautoriseret revisor

Forevist, den 13. marts 2017

LW aflos Z}%/c )y

Anders Madsen Per Elbrus Britta Detlefsen
formand nastformand sekretaer

“.ed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med
ige medlernsfirmaer.

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- g a
begraenset haeftelse - og en del af det internationale BDO netveerk biestae
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FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningen

Bestyrelse

Administrator

Revision

Pengeinstitut

A/B Senderhus
Krusagade 3-9
1710 Kebenhavn V

Ejendomme:  Matr.nr. 1460 Udenbys Vester Kvarter, Kebenhavn

CVR-nr.: 21858412
Stiftet: 26. maj 1925
Hjemsted: Kebenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Anders Madsen, formand
Per Elbrus, naestformand
Britta Detlefsen, sekreteer

John Dalgaard
Solbakkevej 47
2820 Gentofte
TIlf. 27 11 99 75

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Havneholmen 29

1561 Kegbenhavn ¥V

TUf. 39 15 52 QU

Dean Milevski

Danske Bank
Holmens Kanatl 2-12
1092 Kgbenhavn K
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BESTYRELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for A/B Senderhus.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, Lov om andelsboligforeninger § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passivenr og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 13. marts 2017

Bestyrelse:

Cludgdhun WO
Anders Madsen Per Elbrus Britta Detlefsen

Formand Neestformand Sekreteer

ADMINISTRATORERKLARING

Som administrator i A/B Senderhus skal jeg hermed erklaere, at jeg har forestaet administrationen af
foreningen i regnskabsaret 2016. Ud fra min administration og fering 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 2016.

Kgbenhavn, den 13. marts 2017

/%)hn Dalgaa@ )
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til andelshaverne i A/B Senderhus

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for A/B Senderhus for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens
vedteegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af forenings aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af forenings aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om
andelsboligforeninger § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af forening i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedregrende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pa side 19 har,
som det ogsa fremgar af resultatopgeretsen og den supplerende beretning, ikke vaeret underlagt
revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdeisen af ¢t arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, lov om sideisholigforeninger § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 samt
foreningens vedteegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere forenings evne til at fortsaette
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 til
hensigt at likvidere forening, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hegj 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. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af forenings interne kontrol.
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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forenings
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gaere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at forening ikke laengere kan fortsaette driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 13. marts 2017

t revisjdnsaktieselskab

7

StatSautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Veesentligste aktiviteter

Foreningens aktivitet bestar 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 i Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber. Beregningen kan enten tage udgangspunkt i anskaffelsesprisen, handelsvaerdien som
udlejningsejendom (valuarvurdering) eller kontant ejendomsvaerdi. | den udstraekning markedsrenter
a@ndrer sig eller ejendommens gvrige forhold i evrigt aendres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende
e@ndre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden valuar, eller revurdering af den offentlige
ejendomsvurdering fore til en anden beregning af andelskronen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Senderhus for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, Lov om andelsboligforeninger § 5, stk. 11, og § 6,
stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. Lov om andelsboligforeninger § 6, stk. 2 og
foreningens vedteaegter. Som folge af foreningens karakter er der dog foretaget tilpasninger i
opstillingsformen.

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

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sd den bedst viser indtaegter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkraevede boligafgifter har
veeret tilstraekkelige til at daekke 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 indteegtsfores i takt med administrators
modtagelse af oplysninger om indbetalte indteegter. Disse indtaegter er saledes ikke nedvendigvis fuldt
ud periodiseret i resultatopgarelsen.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til driit &f foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdeise, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

Ikke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsperioder er medtaget i arsrapporten som henholdsvis skyldige omkostninger/periodeafgraens-
ningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver . oo g
Foreningens ejendom indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaettes ved farste indregning til

kostpris.

Ved efterfalgende indregninger vaerdiansaettes foreningens ejendom til dagsveerdi Pé ba}ancedager).
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egeqkapltal pa en saerskilt
opskrivningshenlaggelse. Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

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

| ejendommens vaerdi er medtaget udgifter til renovering af keelderlokale i 2014. Disse udgifter
afskrives over en periode pa 10 ar.

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

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlagsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imadegaelse

af forventede tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes meciezrimers andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivaingshenlazggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

"Overfort resultat” indeholder akkumuleret resultat.

Geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen.

Gaeld i gvrigt veerdiansaettes til nominel veerdi.

@VRIGE NOTER

Nogleoplysninger

| henhotd til Bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig- og Landdistrikter om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger, skal der ifelge § 3 afgives en razkke nogleoplysninger som note
til andelsboligforeningens arsregnskab.

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

Andelskroneopggrelse . et
Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i Lov
andelsboligforeninger samt foreningens vedtaegter § 14.

Vedteegterne bestemmer desuden i § 14, stk. 1, at selv om der lovligt kaTd(\E/sgéages en hojere
andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gee .
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

(ej revideret)

Regnskab Regnskab Budget

Note 2016 2015 2016

kr. kr. kr.

Andelsboligafgift......cccvcvvviiiniinerinreniinnienn 1.131.600 1,131.600 1.131.600
Afgifter ved kab 0g salg.......coivvunrnniiiniiianens 18.200 9.200 24.000
Vaskeriindtaegter. . .covuenvrieernercrnerinereeinsnsenes 56.260 51.040 51.000
Forbrugsregnskaber........cocvviuvierinnenneienieaes 4,043 0 0
INDTAEGTER I ALT .iviviiveveiinnenrininnsaisarneneses 1.210.103 1.191.840 1.206.600
Ejendomsskat 0g forsikringer......oovvevveveeesees 1 -173.496 -164.496 -134.799
FOrbrugsafgifter.....uuveenrrnrernrenariiirninienneess: 2 -144.541 -144.273 -110.000
RENNOLAEISE . cverineveininrenrsiririrannerasanarenes 3 -100.488 -97.158 -120.000
Reparationer og vedligeholdelse.....c.oovunennanns 4 -408.312 -420.922 -200.000

ForeningsomKkoStNINGer . .eeeuverrarureesienenrees 5 -137.417 -127.595 -135.000

AFSKIIVIINGET e vviviiiriranrnersriiensrnnessrsnennes 6 -24.308 -24.308 0

OMKOSTNINGER [ ALT 1ueuinenniennrnsssncnsannnenes -988.562 -978.752 -699.799

RESULTAT AF ORDINAER DRIFT....ccvvninainnennn 221.541 213.088 506.801

PriOrtEtSIENEE . curerrrarriirnrarraresrensrennasacnns 9 -78.316 -145.399 -142.000

Laneomkostninger og kurstab, omlaegning lan... -102.305 0 0

FINANSIELLE POSTER, NETTO......cocvirinneeannns -180.621 -145.399 -142.000

ARETS RESULTAT ..euvuireerernsiennrnrnsesessasacasns 40.920 67.689 364.801

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgald.......cocvvuiierencnionnns 76.808 63.582 60.937
Anvendt af tidligere ars overskud...............e -35.888 4.107 303.864
40,920 67.689 364.801
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde og bygninger.

Keelderlokale......

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

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

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

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

Tilgodehavende, altanprojekt......oevevieeiriinieriuieirnieirannennns

Andre tilgodehavender

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

Uafsluttet vandregnskab......ccvcveeevireeeiiniiiininiiieraiieneninna,

Tilgodehavender.

................................... essmesessseresrerereey

Likvide beholdninger........cccivivieiiiiiiiiiiniiieinen e

OMSZETNINGSAKTIVER. ..ottt iiiiicinecannns

AKTIVER...........

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

2016
kr.

Note

6 55.329.844
6 170.156
55.500.000
55.500.000
2.404.898

0

7 5.656
2.410.554
80.535
2.491.089

57.991.089

11

2015
kr.

55.305.536
194.464
55.500.000
55.500.000
996.588
100

4.958
1.001.646
450.835

1.452.481

56.952.481
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

ANAELSKAPIEAL L erreereerresiiimnrrenensernranesssssnses et
Opskrivningshenlaeggelser...ouu . verirranssrennnnenees
Overfart ovVerskud......vverviarsreveinennnmnirensaseees

EGENKAPITAL ..vvvvvvrininrensnsenmnsrsnnnnnssnenenes

PrOMLELSGERLd 1vvurneiaeseeerrennnnseerrraanareennneesess
Langfristede gaeldsforpligtelser........oeoeneeneenees

Uafsluttet varmeregnskab.....ueseeereeeeemmnererenee
Skyldige OMKOStNINGEN . eerseresnnussrrmnrersrerrnss??
Afsluttede forbrugsregnskaber.....cuuesreareereeseres
Kortfristede gaeldsforpligtelser ......................

Pantsaetninger 08 sikkerhedsstillelser

Nogleoplysninger

Andelskroneberegning

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

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

veee

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

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

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

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

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

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

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

Note

[e]

O

10
11

12
13

14

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
84.283
3.932.808

57.991.089

12

2015
Kkr.

46.000
49,008.316
4.938.737
53.993.053

2.799.201
2.799.201

47.656
73.562
39.009
160.227
2.959.428

56.952.481
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NOTER
2016 2015 Note
kr. kr.
Ejendomsskat og forsikringer 1
T 1T (o1 1 O | ST TSPRPP PP PP PP PP PRI 128.911 120.928
0 £ A== U PP P 44,585 43.568
173.496 164.496
Forbrugsafgifter 2
[ S a1 TP TUT P P PP PP PP PP YT RLRTLACL R 34,203 25.211
RENOVATION v v envaersnrnrnsanrnvasensasssssnssssssosusnssnstosesasnsessesses 94.337 103.361
RENNOUA FOFTOV. vt vvnienernseeenserrannsnissriasnrssarasssannessensenes 16.001 15.701
144.541 144.273
Renholdelse 3
GArdlaUGSUAGITLEr. o vuverirresieesissns s s s 53.028 53.028
TrapPEVASK. e.vveerresrnessunssrnsssrssanisnssasanasssnasnnsssssnsssness 36.000 36.000
ViNUESPOLETING c.sverveesineresssnarnnrarss s 11.460 8.130
100.488 97.158
Reparationer og vedligeholdelse 4
MABLET s2s s vsnessssssesmanansssesissaasasasssnnsesss SUACaRARRL S0 o0 eaATATS s 354.902 318.250
YT TP PP PR LTI L 17.985 52.672
TN SKATFEISRT . e rreseests 16618 0w peppmssiarin 1axs s rwyspwasissssausannss 16.086 2.341
Vedligeholdelse af Vaskeri.....oovveeruurremmmnnmesesmniannannenseeees 10.431 9.581
o O Te—————— e PRI S R 6.575 7.263
Diverse vedligeholdelse.......cuvuiiiirmnirruenninrmiiensen e 5.194 7.259
TOMrer 08 SNEAKET. ..vvvivreeeeniirinirnses s 2.739 27.334
RENGOIINGSAAG . .vverreranenressirnnnssarnnissesinniress e -5.600 -6.000
LASESEIVICE, «exrenssrnrsrsssssrusnsrunnrnnressestanamnanmsrreassesssssnnsess 0 763
DOrtelefONANIERG .vvvesererrmrirrnnessereriinsassrressssnsrs e srtnees 0 1.459
408.312 420.922
Foreningsomkostninger 5
AQMINISEIAtION. v vvverneererersreienrrrerersrinrranssnsrissstsansee 33.200 32.000
BEStyrelseShONOrar. . oicuvrrrrrrriereranannsirsssunarieisanaesen e 11.100 18.340
Generalforsamling/bestyrelsesmader M.Mu.....oocivciversenseann 15.411 19.401
REVISION. 0. svoernsurssssnssssiss s s s 14.125 12.000
Underskud pa vandregnskab, sidste ar..........ocvvemnmeneenninenes 11.195 12.337
Kontingenter/abonnementer........uuurarnsirrersnsnernaieranannesnes 8.884 8.800
PBS 0g GEDYIEN. . evvurrierriiaereraniniiiriiensnisssansis et 7.764 7.259
Copy-Dan' ................................................................... 5.887 5.834
KONtorartikler M.V, .cevevesreerseseisismsrareransesesneieiestonnnsnanes 2.079 6.895
Gaver repraesentation.........ovvvemuereisiriinirinniira 7.772 4,729
Handelsyaerdivurdering ... eecvereceseninsenreenensiscesisesanieiinnnan 20.000 0

137.417 127.595
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

AFGANG. 1o vvvenrsssrssnmnrusmsnenrerierersmsssissssrnnnnssssssssseesersene
Kostpris 31. december 2016........vveeemmmmmmmmnerrnnnnenener s

Arets OPSKIVITINEET cvevveverreruessessesnsssssnsssss s
Opskrivninger 31, december 2016, . .oivrrveeirnrneiinrnaainnees

Arets afSKIIVIINGET «vvververessmreeesreessensanesnssssnnsessssnnessses
Afskrivninger 31. december [t & TP

Uafsluttet vandregnskab

ACONEO VANG. e tvvvrrvrvrsnaunsannnenssssesanansnmnmusnansssssninnnenssesess
Afholdte VAaNAUAGIFLEr. .. uuveveunsevresrnmneniasassrerananesesesess
Egenkapital
Reserve for
opskrivning
Andelskapital af ejendom
Egenkapital 1. januar 2016...... 46.000 49.008.316
Forslag til arets
resultatdisponering......c..c.eeeee
Afdrag pa prioritetsgeeld.........
Opskrivning af ejendom.......... 24.308
Egenkapital 31. december
46.000 49.032.624

Regnskabsmaessig veerdi 31, december 2016....

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

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

Kalderlokale
243.080
0

0
243.080

Overfort
overskud

4.938.737

-35.888
76.808

4.979.657

14

Note

Grunde og
bygninger

6.297.220
0
0

6.297.220

49.008.316
24.308
49.032.624

oo

55.329.844

2015
Kkr.

-36.800
41.758

4,958

] alt

53.993.053
-35.888

76.808
24.308

54.058.281
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Note
Prioritetsgeeld 9
Hoved- Restgaeld Afdrag Renter Restgeeld Kursvardi
stol primo ultimo ultimo
4,2712 % Nykredit.. 3.118.000 2.799.201 0 71.468 0 0
2,5%RD...... P 2.425.000 0 27.668 40.576 2.397.332 2.385.078
Flextdn RD........... 1.528.000 0 76.808 6.848 1.451.193 1.461.641
Altanprojekt......... 0 0 -27.668 -40.576 0 0
2.799.201 76.808 78.316 3.848.525 3.846.719
Lanet i Nykredit er indfriet i indevaerende ar.
Kontantldnet fra Reatkredit Danmark har en restlgbetid pa 29_,5 ar med en rente pa 2,4612.
Lanet er optaget tit brug for altanprojektet 0g tilbagebetales direkte af andelshaverne.
Flexlanet fra Realkredit Danmark har en restlgbetid pa 9,5 ar med en aktuel rente pa 0,0.
2016 2015
kr. kr.
Uafsluttet varmeregnskab 10
ACONTO VAIME. v exveenvrsnssessssrssnnseusssmssmasssnsesismsn s ens e -105.200 -105.200
Afholdte varmeudgifter......ouersrserssirenssrvnermeserem s 60.548 57.544
-44.652 -47.656
Skyldige omkostninger 11
SKyLig FEVISION. cvevrnveursnesnsnssrsnmsasss s 14.500 14.125
A-skat 0g AM-DIArAg ...vverrersurenirenssnnmnnsssssensesnnesansneres 1.151 1.085
Diverse omkostningskreditorer . .o uuueerereramnmnruesnneeresensnens 301 58.352
15.952 73.562
12

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Der er i ejendommen tinglyst et ejerpan
realkreditinstitutter 3.849 tkr. e

Til sikkerhed for geeld til
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. d

tebrev pa nom. kr. 3.950.000 til Danske Bank.

r der givet pant i grunde og

ecember 2016 udgar 55.500 tkr.
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Nogleoplysninger

1. GRUNDLZAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

Cc2
C3

D1

D2

E1

E2

F1

F2

F3

F4

G1

G2

G3

16

Note

13

31-12-2016 31-12-2015 | 31-12-2014
Antal BBR Areal mj BBR Areal m? BBR Areal m?
Andelsboliger 40 2.714 2.714 2.714
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 0 0 0 0
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal, kaeldre, garager m.v. 1 59 59 59
Jalt 41 2.773 2.773 2.773
Boligernes areal | Boligernes areal | Det oprindelige
Sapt kryds (BBR) (anden kilde) indskud Andet
Hvitket fordelingstal
benyttes ved I3
opgaieiser &8¢
andelsvardion, 1
Hvilket fordelingsial |
benyttes ved ; 5
opgarelsen af )
boligafgiften? . )
Hvis andet, beskrives fordeling:neqlen her:
Foreningens stiftelsesar — 1925
Ejendommens opforelsesar ! 1927
Ja Nej
Haefter andelshaverne for mere, end deres indskud? [%
Hvis ja, beskriv hvilken heaeftelse der er i foreningen:
Anskaffelses- Offentlig
Seet kryds prisen Valuarvurdering | vurdering _
[Anvendt vurderingsprincip til X
beregning af andelsveerdien
Kr. Gns. kr. pr. m?
Ejendommens veerdi ved det
anvendte vurderingsprincip 33.300.80% 20.014
Generalforsamlingsbestemte 0 0
reserver
%
Reserver i procent af
ejendomsveerdi 0
Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales |
ved foreningens oplasning? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgarelse nr. X
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hj i 3 i
ejendom? g (hjemfaldspligt) pa foreningens X
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Nogleoplysninger (fortsat)
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

Gns. kr. pr.
andels-m2 pr. ar
H1 [Boligafgift 417
H2 [Erhvervslejeindtaegter 0
H3 |Boliglejeindtagter 0
2014 2015 2016
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets overskud (fer afdrag),
gns. kr. pr. andels-m? (sidste 3
J Bn 169 24 15
Gns. kr. pr.
andels-m?
K1 |Andelsveerdi 19.919
K2 |Gaeld - omsatningsaktiver 531
K3 [Teknisk andelsvaerdi 20.450
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
né 2015 2016
iy, oy, m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Vedligeholdelse, lebende (gns.
M1 |kr. pr. m? 43 152 147
Vedligeholdelse, genopretning
M2 |og renovering (gns. kr. pr. m?) 0 0 0
M3 [Vedligehold, i alt (kr. pr. m2) 49 152 147
4. FINANSIELLE FORHOLD
Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
P |regnskabsmaessige veaerdi) 93%
2014 2015 2016
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m?
R [(sidste 3 ar) 72 23 28
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Egenkapital (‘andelenes vaerdi’)
| henhold til Lov om andelsboligforeninger § 5 skal vi oplyse, at foreningens formue pa

grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. 54.058.281.

for andelene i henhold til Lov om

For at konstatere den samlede ‘handelsveerdi”
skrive ejendommen til en af folgende

andelsboligforeninger § 5, stk. 2, er det tilladt at op

veerdier:

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOLE 6)...vevvreeresmsmmsnsusususnanessspsnsscsn s 6.297.220

7. Handelsvaerdi som udlejningsejendom ...uueeessunneensresnensrranssassrrzs s rtniits 55,500.000
...... 43.000.000

3. Kontant ejendomsvaardi. e eeevnmsssenrsmmnsesnunenneessrrss s

016 vurderet af ejendomsmaegler 0g valuarfirmaet
pr. 31. december 2015.

Chr.

Ejendommen blev den 23. februar 2
Hjorth til en kontant handelspris pa kr. 55.500.000,

ter aendrer sig eller ejendommens forhold i evrigt andres, kan

e andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden

| den udstraskning markedsren
til en anden beregning af

ejendommens vaerdi tilsvarend
valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fore

andelskronen.
Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsveerdien som

udlejningsejendom kan herefter opgeres saledes:

Bogfort egenkapital 31. decembEr 2016, cccssssssrassstrssrsnsmsssonsesssssanennnnesss 54,058.281

Handelsvaerdi som udlejningsejernaioin. ... 55.500.000

- Bogfort veerdi af ejendom. . ..eeeeens rvariFERERE 55,500.000 0

Kursvaerdi prioritetsgaeld.......ocvmeeererarmeeneees 3.846.719

Bogfart veerdi prioritetsgaeld......oooeveereeierees 3.848.525 1.806
54.060.087

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

Foreningens formue pr. 31. december 2016

old til vedtaegterne opgere sin andel af foreningens

Hver andelshaver kan herefter i henh
det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i folgende

formue (andelskronen) ved at indsaette
brgk:
54.060.087 x andelsindskud

46.000
Bestyrelsen indstiller at andel af foreningens formue opgeres ved at gange indskuddet ifolge

andelsbeviset med 1.175,22.

af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne

Bestyrelsen indstiller,
kursudviklingen pa prioritetsgeelden, at andelskronen sattes

opskrivning af ejendommen samt
til 1.175,22.

Valuarvurderingen er foretaget pr. 31. december 2015 og maksimum geelde 3
. 31. nde 18
Den fastsatte andelskronevaerdi kan siledes anvendes til og med 30. jur%i 2017. maneder:
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DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. JANUAR - 31, DECEMBER

(ej revideret)
Budget Regnskab

2017 2016
kr. kr.
And_elsboligafgift .......................................................... 1.131.600 1.131.600
Afgifter ved kab 0g 5alg.......ccceevirinriineriiiniiirnernnnersrienne 15.000 18.200
VaskeriinAtaEgter. v v iieerieninsiririien s isreeseetisaaanacaes 55.000 56.260
FOrbrugsregnSKaber. . .. uu.erveeerennreeriinerrrinessisesnnnassneees 0 4.043
Indtaegter i alt....coooviviiiiniiiiiii e 1.201.600 1.210.103
EJENAOMSSKAL. e everuuiirerrrrriierseerrreiuiinns s sesasnaneaenees -136.000 -128.911
FOrSTKIINGOT s evnrreenernevaniinerrearns s s s ra e ee -47.000 -44.585
RENOVALION «vvevvenenrncnenrasenrernsnssensrnaasnsnssssssnensssiessnesaacss -87.000 -94.337
RENDOLA FOITOV. crnenenrererrnereereasarsnanasisesnransnsssnsnsaneasasnsees -17.500 -16.001
L RE o0 AT PP PP PP PP P RT RIS TRETRLLE AL -30.000 -34.203
GArAlaUGSUAGITLOT . eerevreerrirrresssncesnnnsas s -53.028 -53.028
TrAPPEVASK. certrrereeeriasssnssvrssesnrsassnsassssnnnrneisnssannnarneenees -36.000 -36.000
VINAUESPOLETING v evvvrrrnnnseseerrnrnanseessnnnnn s -15.000 -11.460
Reparationer og vedligeholdelse .. ....veeviiiiininrnninnninrennnes -250.000 -408.312
AAMINISErAtION. e vevenrerensrerrssreninsseresstnnirssusnseusasnsssrssnee -34.000 -33.200
REVISTON. 1 evvnererenserssnnasnnnesnrunsnnsssstesesssasssuusennsaasessnassres -15.000 -14.125
BEStYrelSESNONOTAr. .vvieereerserriasiiiresnransaans s srseneserees -12.000 -11.100
HandelsvaerdiVurdering ......oovueeeariunemnneriiresainessennenasnes -15.000 -20.000
Generalforsamling/bestyrelsesmader mi. /... ... wpiea s o wreniEie S 8 0 8 -15.000 -15.411
Underskud pa vandregnskab, sidste B 5 apwsime 358 smmae o 8 SEBENEE 53 8 0 -11.195
PBS 08 GEDYIEN..cvvvvrrrrrrnnrreerrrsrnnssnesianis e cets s nsansanane -8.000 -7.766
Kontingenter/abonnementer.......uue ssereessssisenssennmnennannesnes -10.000 -8.884
@vrige administrationsomKOSENINGET cuvervaeririnerrsssersserreeeeeees -10.000 -15.736
AFSKIIVINGET .+ veevvranearnrnanessiurissnrnes s s snses s s -25.000 -24.308
o e e 102 1€ L=, T P L L P TR CERTRLRCELLE -12.000 -78.316
Laneomkostninger og kurstab, omlaegning BNsne s ov mmwnn s swarvias oo 0 -102.305
UdGIfter Talti...c.ooovrrrernnnirrirsir it 827.528 1.169.183
ARETS RESULTAT ...euveuieunerruenninneresniesasrnsnnsnrestasmssnsnnns 374.072 40.920
Afdrag pa prioritetsga@Id....oueverreeeririiniimaaninens -153.000 -76.808
NEttOr@SUILAL. . vuvueereeerneirnsireriiriairsreenteestiaresasanrsssssnses 221.072 -35.888
Andre likviditetspavirkninger
AFSKITVITINGEL 1 e vveveevrtnerannrrrerrsre s resss st nsnans 25.000
Likviditetsforskydning.......oveeveinvenreeeriiinmriionienene. 246.072
Disponibel beholdning, primo.........ccoviieriniieniennininn 80.535
326.607

Disponibel beholdning, UltimMO......cc.coevvrmiiiiiiiniiininiiinennn




