AP ‘ STATSAUTORISEREDE
| REVISORER

A/B Jeeger

CVR-nr. 18 19 05 91
Arsrapport
1. Januar - 31. december 2015

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinzere generalforsamling den 20. april

2016.
Dirigent
Kabenhavn Aarhus AP | Statsautoriserede Revisorer P/S Anindegendent member firm of
Negrre Farimagsgade | | Olof Palmes Allé 25 A. 1. CVRnr: 34 88 49 35 Moore Stephens International Limited
1364 Kebenhavn K 8200 Aarhus N info@ap.dk
’ MOORE STEPHENS

Tel +45701578 11 Tel +457241 08 00 www.ap.dk



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Administrator- og bestyrelsespategning
Den uafheengige revisors erklaeringer

Ledelsesberetning
Foreningsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar 2015 - 31. december 2015
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse

Balance

Noter

—

10
11
13

A/B Jeeger - Arsrapport for 2015



Administrator- og bestyrelsespategning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for A/B Jasger.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaassig, og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaeftet med ejendomsforbehold ud over de
anfarte, dg der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregnska-

bet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Narrebro, den 4/1{ - 20\
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til medlemmerne i A/B Jager

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Jeeger for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens
vedteegter. Revisionen omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og §
6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
andelsboligforeningens ledelse anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab, uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa baggrund af vores revision. Vi har udfart
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at
opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for andelsboligforeningens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af
regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmzaessige sken er rimelige samt den samlede
praesentation af arsregnskabet .

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhangige revisors erkleringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedteegter.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden det har pavirket vores konklusion skal vi supplerende oplyse, at de anvendte areal kvadratmeter i
note 37 ikke stemmer overens med BBR. Afvigelserne skyldes at der har vaeret sammenlaegninger og
udvidelser over en laangere periode, hvorfor foreningens opgjorte areal er lagt til brug for opggrelsen af
nggleoplysningerne.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kabenhavn, den ‘{//( 2010

AP | Statsautoriserede Revisorer P/S
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Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen A/B Jeeger
c/o Administrationshuset A/S
Gammel Kgge Landevej 55, 3
2500 Valby

Hjemmeside: www.ab-jaeger.dk

CVR-nr.: 18 19 05 91
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital:  242.814.421
Andelshavere: 448

Bestyrelse Kim Boesen
Randa Sebelin
Louise Teekker
Carsten Ahlstrem
Anne Louise Houmann
Kristoffer Nyegaard
Marc Cedenius
ilan Scheftelowitz
Julie Thorendal Jensen
Magnus Jgrgensen

Administrator Administrationshuset A/S
Gammel Kgge Landevej 55, 3.
2500 Valby

Revisor AP | Statsautoriserede Revisorer P/S
Norre Farimagsgade 11
1364 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Foreningens aktiviteter i arets leb
Foreningens aktiviteter er administration af foreningens ejendomme.

Handel med andelsbeviser
| regnskabsaret er der sket overdragelse af 3 andelsbeviser der indgik i andelsboligforeningens portefolie
af midlertidiig ejede lejligheder.

Der er derudover udstedt 3 nye andelsbeviser i forbindelse med overdragelse af lejligheder, der hidtil har
veeret udlejet til lejere, der ikke var andelshavere.

Den forventede udvikling
Der forventes et positivt resultat for 2016

Begivenheder efter regnskabsarets udlob
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke andelsboligfor-
eningens finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B Jeeger er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af 6.
januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 8, stk. 2, samt andelsboligforeningens vedteegter.

Formalet 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.

Endvidere er formalet at give kreevede n@gleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget statte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlabne
regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har vaeret
tilstraekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindteegt vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Den del af de hos lejerne opkreevede belgb vedrgrende Grundejernes Investeringsfond, der
repraesenterer en bindingspligt, er modregnet i lejeindtaegterne og indregnet under gvrig geeld.

Indtaegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indteegtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indteegter. Disse indteegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestar af renter af bankindestdender samt renter fra andelshavere og lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der ikke indregnes
udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmeessige andel af foreningens
regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fra-
drag eller tilieeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af resterende
veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttet virksomhed med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes uden vaerdi, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative in-
dre veerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige ne-
gative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser
i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke disse virksomheders
underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overfgres under egenkapitalen til reserve for netto-
opskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kost-
prisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af neervaerende ars-
rapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i
tilknyttet virksomhed.

Materielle anlagsaktiver
Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og
veerdianseettes ved forste indregning tit kostpris.

Ved efterfelgende indregninger veerdiansaettes andelsboligforeningens ejendom til dagsveerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa andelsboligforeningens
egenkapital pa en seerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen tit denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andelsboligforeningens gvrige, materielle anleegsaktiver indregnes til kostpris p& anskaffelsestidspunktet,
og der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter falgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegéelse
af tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestar af indestdende p& sezerskilt konto hos
Grundejernes Investeringsfond med tillaeg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsvares af
det under hensatte forpligtelser indregnede beleb, og virker derfor neutralt i relation il
andelsveerdiberegningen. Rentetilskrivningen péd indestdendet feres som en szerskilt post pa
andelsboligforeningens egenkapital.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleeggelsen vedrgrende opskrivning af
andelsboligforeningens ejendom til dagsvaerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andel samt
resterende overfarsel af arets resultat.

Under "andre reserver’ indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
impdegaelse af veerdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer m.v. |
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede belgb ingar ikke i beregningen af
andelsvaerdien.

Hensatte forpligtelser
"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrgrer andelsboligforeningens forpligtelse til at afholde
vedligeholdelsesomkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende tit det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder veerdiansaettes prioritetsgeelden il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets
Izbetid.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgeelden er saledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgzeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det oprindeligt
modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og l&neomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Lan med fuld ydelsesstotte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under
noten for prioritetsgaeld i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven.

Bvrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdiansaettes til nominel vaerdi.

@vrige noter

Nagleoplysninger

De i note 37 anfgrte nagleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der falger af § 3 i bekendtgerelse
nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.

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

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 38. Andelsveerdien opgeres i henhold fil
andelsboligforeningsloven, samt vedteegternes § 16.

Vedteegterne bestemmer desuden i § 17, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det
den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geeldende.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31.

december

Note 2015 Budget 2015 2014
(ej revideret)
Boligafgift 17.481.904 17.470.000 15.615.171
1 Lejeindtaegter 4.030.942 3.989.000 3.371.968
2 Vaskeri og badeanstalt 399.815 286.000 365.544
Tilskud, privat byfornyelse 401.482 436.000 485.911
3 Qvrige indtegter 2.281.997 1.476.500 1.740.360
Indtaegter i alt 24.596.140 23.657.500 21.578.954
4  Personaleomkostninger -886.076 -874.700 -970.610
5 Ejendomsskat og forsikringer -1.546.230 ~1.5651.500 -1.575.349
6 Forbrugsudgifter -1.934.565 -2.069.500 -2.041.722
7 Renholdelse -1.372.154 -1.336.000 -833.003
8 Vedligeholdelse, lzbende -1.058.370 -1.030.000 -929.742
9 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 55.422
10 Administrationsomkostninger -2.200.484 -1.432.900 -1.985.122
11 @vrige foreningsomkostninger -458.628 -348.000 -440.892
Indvendig vedligeholdelse for lejere -27.892 -32.000 -32.185
Andre driftsomkostninger og gkonomisk
helhedsplan -22.654 0 27.214
12 Afskrivninger -306.191 -490.000 -493.982
Omekostninger i alt -90.813.244 -9.164.600 -9.219.971
Resultat for finansielle poster 14.782.896 14.492.900 12.358.983
13 Finansielle indteegter 53.651 13.000 13.823
14 Finansielle omkostninger -13.202.813 -9.434.749 -10.501.037
Finansielle poster netto -13.149.162 -9.421.749 -10.487.214
Resultat for skat 1.633.734 5.071.151 1.871.769
Skat af arets resultat 0 0 0
Arets resultat 1.633.734 5.071.151 1.871.769
Arets resultat fordeles saledes:
Overfart til "Reserveret til vedligeholdelse af
ejendommen” 26.583.716 0 10.489.638
Betalte prioritetsafdrag 6.172.916 6.686.399 7.085.590
Overfgrt til overfort resultat -31.122.898 -1.615.248 -15.703.459
| alt 1.633.734 5.071.151 1.871.769
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014
Anlagsaktiver
15 Ejendom 690.000.000 668.000.000
16 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 135.474 156.040
17 lgangveerende byggesager 0 84.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 690.135.474 668.240.040
18 Midlertidig ejede lejligheder 1.536.100 3.763.747
19 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 0 0
Finansielle anleegsaktiver i alt 1.536.100 3.763.747
Anlaegsaktiver i alt 691.671.574 671.993.787
Omsaetningsaktiver
Indestadende Grundejernes Investeringsfond 1.103.311 1.091.251
Restancer, andelshavere 526.315 820.219
20 Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed 8.000 8.000
21 Andre tilgodehavender 1.5621.936 2.677.044
Periodeafgrasnsningsposter 266.058 276.149
Tilgodehavender i alt 3.425.620 4.872.663
22 Likvide beholdninger 15.738.557 5.030.327
Omseatningsaktiver i alt 19.164.177 9.902.990
Aktiver i alt 710.835.751 681.896.777
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Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014
Egenkapital
23 Andelsindskud 242.814.421 241.228.591
24 Reserve for opskrivning af ejendom 238.5563.409 217.886.241
25 Overfort resultat -134.810.227 -109.878.907
Egenkapital fer generalforsamlingsbestemte reserver 346.557.603 349.235.925
26 Reserveret il vedligeholdelse af ejendommen 43.023.354 16.439.638
Andre reserver 43.023.354 16.439.638
Egenkapital i alt 389.580.957 365.675.563
Hensatte forpligtelser
27 Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond 2.098.291 2.205.842
Hensatte forpligtelser i alt 2.098.291 2.205.842
Galdsforpligtelser
32 Geeld til realkreditinstitutter 293.573.653 291.206.318
Deposita 1.688.222 1.600.098
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 295.261.875 292.806.416
Kortfristet del af langfristet gaeld 5.682.473 7.222.630
28 Geeld til pengeinstitutter 7.921.653 11.600.585
Mellemregning med andelshavere 193 0
29 Varmeregnskab 1.208.881 419.384
33 Vandregnskab 263.974 360.402
30 Anden gald 939.975 1.426.985
31 Periodeafgreensningsposter 7.977.479 178.970
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 23.894.628 21.208.956
Galdsforpligtelser i alt 319.156.503 314.015.372
Passiver i alt 710.835.751 681.896.777
34 Eventualforpligtelser
39 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
36 Lan med ydelsesstotte
37 Negleoplysninger
38 Beregning af andelsveerdi
39 Ikke revideret driftsbudget 2016
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Noter

2015 Budget 2015 2014
(ej revideret)

1. Lejeindtegter

Lejeindtaegter, beboelseslejemal 432.300 490.000 807.914
Lejeindteegter, erhvervslejemal 3.470.936 3.355.000 2.817.704
Lejeindtaegter, keelder 262.190 244.000 243.150
Skatter og afgifter 37.361 0 0
Regulering frigivelsesbelgb Gl 173.896 0 0
Tomgang -345.741 -100.000 -496.800

4.030.942 3.989.000 3.371.968

2.  Vaskeri og badeanstalt

Indteegter, vaskeri 686.257 600.000 674.958
Indteegter, badeanstalt 68.003 50.000 82.110
Reparation af vaskeri -34.012 0 -28.439
Vaskeri -234.991 -272.000 -261.389
Badeanstalt -85.442 -92.000 -101.696

399.815 286.000 365.544

3.  Qvrige indtaegter

Internet og telefonabonnement 428.242 440.000 363.990
Dertelefon og trappelys 291.583 290.400 288.503
Gebyrer ved salg af andele 210.867 200.000 249.625
Skilt & lysarmatur 74.280 73.200 71.280
Restancegebyrer og ventelistegebyrer 21.200 0 834
@vrige indteegter, ejendom 169.385 59.000 136.397
Etableringsudgifter 33.600 33.600 33.600
Omdeling 45.435 45.300 44.986
Regulering af moms 112.779 0 58.607
Indteegt ved afstaelse af lejemal 0 0 163.785
Fremlejeafgift 21.875 0 0
Tidl. restancer opkreevet 529.346 0 0
Forbrugs- og ejendomsregnskab 343.405 335.000 328.753

2.281.997 1.476.500 1.740.360
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Noter

2015 Budget 2015 2014
(ej revideret)

4. Personaleomkostninger

Lenninger 730.334 782.000 938.938
Pensionsbidrag, arbejdsgiver 58.102 63.000 52.860
Regulering feriepenge henszettelse 86.873 0 -46.107
ATP og andre sociale bidrag 10.767 24.700 .24.043
Kerselsgodtgorelse 0 0 876
Personaleomkostninger 0 5.000 0

886.076 - 874.700 970.610

5. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter 1.177.121 1.177.200 1.107.165
Ejendomsforsikring 335.301 335.100 429.546
@vrige forsikringer 18.024 27.200 23.783
Bilforsikring 4.068 0 3.405
Ulykkes- og arbejdsskadeforsikring 11.716 12.000 11.450

1.546.230 1.551.500 1.575.349

6. Forbrugsudgifter

Vand- og varme 91.850 150.000 131.090
Renovation 1.116.335 1.145.000 1.131.261
Elforbrug feellesarealer 186.436 190.000 184.361
Brandpraeventivt tilsyn 18.795 19.000 18.476
Skorstensfejer 25.271 25.300 21.576
Rottebekeempelse 9.625 7.900 7.851
Vejbidrag 5.337 5.300 5.269
Telefon og internet 342.919 430.000 431.855
Abonnementer 90.658 93.000 101.593
Internetafgift 19.294 4.000 3.847
Vaskeri 0 0 8.983
Forbrugsafgifter 28.045 0 -4.440

1.934.565 2.069.500 2.041.722
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Noter

2015 Budget 2015 2014
(e] revideret)

7. Renholdelse

Trappevask og rengering 286.396 282.000 344.261
Telefon, viceveert 9.443 11.000 0
Diverse 10.283 15.000 8.412
Feelles Gardanlaeg / Gardlaug 852.344 848.000 344.088
Arbejdstgj 3.228 5.000 4.475
Skadedyr 23.360 25.000 24.765
Ejendomsinspektor 187.100 150.000 107.002

1.372.154 1.336.000 833.003

8. Vedligeholdelse, lobende

Varmeanlaeg 124.786 133.965
Drift af maskiner 12.318 11.908
Maler 11.891 10.616
Elektriker 82.497 202.672
Glarmester 21.562 0
Murer 102.355 6.359
Temrer 42.574 14.772
VWS 149.585 237.073
Container 18.363 1.980
Laseservice 35.005 20.425
Smaanskaffelser 54.645 37.788
Faldstammer og kloak 54.344 52.970
Ndr.Fasanvej 138 vedligeholdelse 59.173 75.581
Teknisk radgivning 182.196 0
Hussvampe laboratorie undersggelser 32.912 99.236
Bildrift- og vedligeholdelse 11.358 9.826
Vandmaler 16.845 14.571
Gartner/Haveanleeg 6.789 0
Tagarbejder 39.172 0

1.058.370 1.030.000 929.742

A/B Jaeger - Arsrapport for 2015 15



Noter

2015 Budget 2015 2014
(ej revideret)
9. Vedligeholdelse, genopretning og
renovering
Projekt fiernaflaesning vand/varme inklusiv
refusion BAT 0 0 -175.641
Istandsaettelse JBG 45.kld.tv. 0 0 120.219
0 0 -55.422
10. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 763.367 763.300 834.047
Administrationshonorar, gvrige 214.993 50.000 0
Udarbejdelse og revision af arsrapport 70.000 70.000 70.000
Regnskabs- og bogholderimaessig assistance 15.000 15.000 26.170
Revisorhonorar, rest sidste ar 38.836 0 0
Advokathonorar 360.249 300.000 444.084
Advokathonorar, Karl Poulsen retssagen 537.612 0 0
Kontrolmanual 29.955 28.000 0
Varmeregnskabshonorar 0 0 428.191
Gebyrer m.v. 49.616 60.000 52.445
Kontorartikler 11.902 5.000 3.878
Porto, kopiering og fragt 60.992 62.000 61.609
Generalforsamling og andre mader 19.649 21.000 20.472
Repraesentation 4,780 5.000 . 4.620
Drift kontorlokaler 2.046 23.600 2.822
Drift kontormaskiner 40.044 15.000 18.118
Smaanskaffelser 0 5.000 3.098
Drift EDB 0 10.000 15.568
Refusioner A/B Victoria -18.557 0 0
2.200.484 1.432.900 1.985.122
11. @vrige foreningsomkostninger
Valuarvurdering 58.478 60.000 104.218
Radgiverhonorar 362.364 285.000 30.095
Tab debitorer 37.786 3.000 95.025
Driftsfersel af tidligere ars
forsikringstilgodehavende 0 0 211.554
458.628 348.000 440.892
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Noter

2015 Budget 2015 2014
(ej revideret)
12. Afskrivninger
Afskrivninger, installationer 285.625 469.500 473.416
Afskrivninger, andre anlaeg, inventar og
driftsmateriel 20.566 20.500 20.566
306.191 490.000 493.982
13. Finansielle indtagter
Renter, pengeinstitutter 2,788 13.000 13.560
Renter, tilgodehavender 50.863 0 263
Resultat af tilknyttet virksomhed 0 0 -13.150
Regulering kapitalandel, indre veerdi 0 0 -27.214
Overfort til finansielle omkostninger 0 0 40.364
53.651 13.000 13.823
14. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 9.095.516 9.109.749 9.496.414
Renter, pengeinstitutter 17.971 125.000 386.959
Garantiomkostninger 99.937 200.000 552.300
Laneomkostninger 680.097 0 25.000
Renter, gvrige 1.861 0 0
Overfort fra finansielle indtaegter 0 0 40.364
Kurstab pa prioritetslan, netto 3.307.431 0 0
13.202.813 9.434.749 10.501.037
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Noter

15.

16.

Ejendom

Anskaffelsessum 1. januar 2015
Tilgang i arets lgb

Anskaffelsessum 31. december 2015

Opskrivninger 1. januar 2015
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. december 2015

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015
Arets af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2015

Regnskabsmessig vaerdi 31. december 2015

Ejendomsvurdering 1. oktober 2014

31/12 2015 3112 2014
453.698.371 452.922.314
1.534.457 692.057
455,232.828 453.614.371
217.886.241 191.488.043
20.667.168 26.398.198
238.553.409 217.886.241
3.500.612 3.027.196
285.625 473.416
3.786.237 3.500.612
690.000.000 668.000.000
441.950.000 442.950.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi 31. december 2015 i henhold til vurdering af 7. og 8. marts
2016 af ejendomsmeegler og valuar Tyge Hellberg og Torben von Linstow. Den offentlige

ejendomsvurdering 1. oktober 2014 udger 441.950.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 2,12 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.

Materielle anlaegsaktiver

Andre anleaeg,
driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2015 205.666
Kostpris 31. december 2015 205.666
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 49.626
Arets af- og nedskrivninger 20.566
Af- og nedskrivninger 31. december 2015 70.192
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 135.474
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Noter

17. lgangvaerende byggesager
Igangveerende byggesager 0 84.000
0 84.000
18. Midlertidig ejede lejligheder
Anskaffelsessum 1. januar 2015 3.763.747 12.521.693
Afgang i arets lgb -2.217.647 -8.767.946
Anskaffelsessum 31. december 2015 1.536.100 3.753.747
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 1.536.100 3.753.747
19. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Resultat af kapitalandel i tilkknyttet virksomhed 0 27.214
Arets kapitalregulering 0 -27.214
0 0
20. Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed
A/B Jeegers Finansieringsselskab A/S 17.054.992 17.032.338
Nedskrevet tilgodehavende -17.046.992 -17.024.338
8.000 8.000
21. Andre tilgodehavender
Depositum, voldgift og retsafgift 100.000 100.000
Mellemregning vurdering/el-rapport 12.249 56.725
A/B Victoria - Vand- og varmeregnskab 6.137 0
Forsikringssager, igangveerende 0 3.336
@vrige tilgodehavender 377.910 568.074
Udlan overfert fra A/B Jaegers Finansieringsselskab A/S 944.493 1.922.051
Frigivelsesbelgb GI § 18b 81.147 26.858
1.521.936 2.677.044
A/B Jeeger - Arsrapport for 2015 19



Noter

31/12 2015 31/12 2014
22. Likvide beholdninger
Kontantkasse 0 3.572
Driftskonto, 6482 0002 716 623 10.730.365 0
Jyske bank, 6482 0002 721 112 5.970 19.596
Jyske Bank, deponering retssag 5.002.222 5.007.159
16.738.557 5.030.327
23. Andelsindskud
Andelsindskud 1. januar 2015 241.228.591 239.660.626
Kontant indskud 1.585.830 1.567.965
242.814.421 241.228.591
24. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. januar 2015 217.886.241 191.488.043
Arets veerdiregulering 20.667.168 26.398.198
238.553.409 217.886.241
25. Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 -109.878.907 -100.613.421
Arets overfarte overskud eller underskud -31.122.898 -15.703.459
Afdrag pa prioritetsgeeld 6.172.916 7.085.590
Mervaerdi solgte andele 18.662 1.188.173
Korrektion, Grundejernes Investeringsfond 0 -1.835.790
-134.810.227 -109.878.907
26. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Reserveret 1. januar 2015 16.439.638 5.950.000
Ifslge resultatdisponering 26.583.716 10.489.638
43.023.354 16.439.638
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Noter

3112 2015 31/12 2014
27. Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond
Indvendig vedligeholdelse, § 22 222.627 246.228
Udvendig vedligeholdelse, § 18 772.353 868.363
Udvendig vedligeholdelse, § 18b 1.103.311 1.091.251
2.098.291 2.205.842
28. Geeld til pengeinstitutter
Byggekredit, 6482 0002 999 560, Fugtsikring 1ll 2.431.247 0
Driftskonto, 6482 0002 716 623 0 6.917.525
Byggekredit, 6482 0002 716 607, Fugtsikring Il 3.398.422 3.233.511
Byggekredit, 6482 0002 716 615, Fugtsikring | 2.091.984 1.449.549
7.921.653 11.600.585
29. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 3.348.648 3.323.318
Fjernvarmeomkostning -2.361.807 -2.903.934
Varmeafregning 222.040 0
1.208.881 419.384
30. Anden gaeld
Moms 7.251 295.650
A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 19.992 20.539
Skyldig ATP og andre sociale ydelser 1.620 1.620
Feriepengeforpligtelse funktionzerer 86.873 0
Mellemregning administrator 31.950 1.875
Kreditorer 196.557 293.992
Meilemregning andelshandel 0 119.250
Skyldige omkostninger 589.318 694.059
Diverse geeld 6.414 0
939.975 1.426.985
31. Periodeafgraensningsposter
Periodiseret leje-/boligafgift, indbetaling fra indflyttere og
fraflyttere 7.977.479 178.970
7.977.479 178.970
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Noter

33.

34.

35.

Vandregnskab

Indbetalt a conto 1.435.577 1.335.294
Vandudgifter -1.182.817 -974.892
Vandafregning 11.214 0

263.974 360.402

Eventualforpligtelser

Medlemmerne haefter personligt og pro-rata for kassekreditten i Jyske Bank.

| gvrigt haefter medlemmerne for foreningens forpligtelser med deres foreningsindskud, der indgar i
foreningens formue som ansvarlig kapital.

Siden 2008 har foreningen haft en retssag kerende med Karl Poulsen Murermester Greve A/S,
som har steevnet foreningen for ubetalte regninger pa ca. 18 mio. kr. Hidtil har retssagen handlet
om hvorvidt det var det rette firma der sagsegte foreningen og om sagen i det hele taget var
foreeldet. | 2014 fik foreningen medhold i byretten, men i 2015 tabte foreningen ankesagen i
landsretten. Det betyder at foreningen i byretten i 2016 begynder pa den egentlig sag om hvorvidt
foreningen skal betale de ubetalte regninger. Varigheden og udfaldet af denne retssag er sveer at
forudsige.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for andelshavernes Ian til keb af andele har andelsboligforeningen afgivet kaution for
et mindre antal lan, alle optaget inden 30. september 2006. Kautionserklaeringer er afgivet som
belpbsbegraenset selvskyldner kaution.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebreve pa i alt 30 mio. kr. til sikkerhed for
kreditfaciliteter. Ejerpantebrevene giver pant i grunde og bygninger.
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Noter

37.

31/12 2015 31/12 2014

Negleoplysninger

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af
arealer. | A/B Jeaeger anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de arealbaserede
nogletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den enkelte
andelshaver.

Lovkraevede nagleoplysninger

| bilag 1 til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en raekke nggleoplysninger om
foreningens skonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nagleoplysninger falger

her:

Feltnr.

B1
B2
B3
B4
B5

B6

Feltnr.

C1

C2

C3

Feltnr.

D1
D2

Feltnr.

E1

E2

31122013 31/12 2014 31/12 2015

BBR Areai BBR Areal Antal BBR Areal
Boligtype m? m? m?
Andelsboliger 29.833 30.273 448 30.418
Erhvervsandele 0 0 0 0
Boliglejemal 1.020 810 11 665
Erhvervslejemal 3.941 4.780 64 4.780
@vrige lejemal, keeldre, garager m.v. 0 0 0 0
| alt 34.794 35.863 523 35.863

Boligernes
areal Det

Boligernes (anden oprindelige
Sat kryds areal (BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? X

Der har vaeret sammenlaegning og udvidelser over en leengere periode, hvorfor
foreningens opgjorte areal er lagt til grund for opgerelse af andelsvaerdien og boligafgiften
- Foreningen arbejder pa at fa korrigeret BBR oplysningerne.

Ar
Foreningens stiftelsesar 1994
Ejendommens opferelsesar 1888-1921
Sat kryds Ja Nej

Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? X

Medlemmerne heefter personligt og pro-rata for kassekreditten i Jyske Bank.
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Noter

37. Noagleoplysninger (fortsat)

Feltnr.

F1

Feltnr.

F2

Feltnr.

F3

Feltnr.

F4

Feltnr.

G1

G2

G3

Feltnr.

H1
H2
H3

Feltnr.

J

Sat kryds

Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien

Forklaring pa udregning:

31/12 2015 31/12 2014
Anskaffel- Valuar- Offentlig
sesprisen  vurdering  vurdering

X

Ejendomsvaerdi (F2)

m?2 ultimo aret i alt (B6)
kr. pr. m2

Anvendt veerdi
31/12 2015 kr.

Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprincip

Forklaring pa udregning:

690.000.000 19.240

Andre reserver (F3)

m? ultimo aret i alt (B6)
kr. pr. m2

Anvendt vardi
31/12 2015 kr.

Generalforsamlingsbestemte reserver

Forklaring pa udregning:

43.023.354 1.200

(F3*100)/ F2 %

Reserver i procent af ejendomsveerdi

Sat kryds

6

Ja Nej

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplasning ? X

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009) ? X

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ? X

Forklaring pa udregning:
Ultimo manedens indtaegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m2
Boligafgift 1.456.825 *12/ 30.418 575
Erhvervslejeindtaegter 289.244 *12 1/ 30.418 114
Boliglejeindteegter 35.887 *12/ 30.418 14

Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pa udregning:

Ar 2013 Ar 2014 Ar 2015
kr.pr.m2  kr.pr.m2?  kr. pr. m?2
Arets resultat pr. andels m2 de sidste 3 ar -1.039 60 54
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Noter

37. Negleoplysninger (fortsat)
Forkiaring pa udregning af K1:

31/12 2015 31/12 2014

Andelsveardi pr. balancedagen

m?2 pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
(Gaeldsforpligtelse - omsatningsaktiver) pr.

Forklaring pa udregning af K2:

balancedagen

Feltnr.
K1  Andelsveerdi
K2  +(Geeld - omsaetningsaktiver)

K3  Teknisk andelsveerdi

Forklaring pa udregning:

m? pr, balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m2
11.445
9.862

21.307

Vedligeholdelse pr. ar
m?2 ultimo aret i alt (B6)

Ar 2013 Ar 2014 Ar 2015

Feltnr. kr. pr. m?2 kr. pr. m2 kr. pr. m?2
M1  Vedligeholdelse, Izbende 35 26 30
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 19 -2 0
M3  Vedligeholdelse i alt 54 24 30

Forklaring pa udregning:

(Regnskabsmaessig vardi af ejendom - Gazldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100

Regnskabsmassig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr.

%

P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejen-

dommens regnskabsmaessige veerdi)

Forklaring pa udregning:

Feltnr.

R  Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar

Supplerende nggletal i gvrigt

54
Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Ar 2013 Ar 2014 Ar 2015
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
205 234 203

Ud over de lovkraevede nagleoplysninger ovenfor, er der beregnet felgende nggletal, der medvirker
tii at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget

udgangspunkt i veerdierne pr. balancedagen.

A/B Jaeger - Arsrapport for 2015 27



Noter

31/12 2015 31/12 2014

37. Nogleoplysninger (fortsat)
kr. pr. m2 andele  kr. pr. m?ialt

(B1 + B2) (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 14.529 12.323
Valuarvurdering 22.684 19.240
Anskaffelsessum (kostpris) 14.966 12.694
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 9.862 8.365
Foreslaet andelsvaerdi 11.445 9.707
Reserver uden for andelsvaerdi 1.414 1.200
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): %
Vedligeholdelsesomkostninger 4
@vrige omkostninger 30
Finansielle poster, netto 45
Afdrag 21
100
71

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindteegter

38. Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar folgende veerdiansaettelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
litra b, (handelsveerdi), samt vedteegternes § 16:

Andelsboligforeningens egenkapital far generalforsamlingsbestemte reserver 346.557.603
Prioritetsgeeld, regnskabsmeaessig vaerdi 299.156.126
Prioritetsgaeld, kursveerdi -297.579.719

348.134.010

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2015.

Fordelingstal er areal i henhold til opmalt areal. 30.418

Veerdi pr. fordelingstal 11.445,00

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning (vedtaget pa

generalforsamlingen den 15. juni 2015) __11.445,00
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Noter

Ikke revideret driftsbudget 2016

indtaegter

Boligafgift

Lejeindtaegter

Vaskeri og badeanstalt
Tilskud, privat byfornyelse
@vrige indteegter
Indteegter i alt

Omkostninger
Personaleomkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsudgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, Izbende
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Administrationsomkostninger

@vrige foreningsomkostninger
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Andre driftsomkostninger og skonomisk
helhedsplan

Afskrivninger

Omkostninger i alt

Resultat for finansielle poster
Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Finansielle poster netto

Resultat for skat
Skat af arets resultat
Arets resultat

Arets resultat fordeles saledes:

Overfort til "Reserveret til vedligeholdelse af
ejendommen”

Betalte prioritetsafdrag

Overfort til overfart resultat

I alt

Budget Resultat Budget
2015 2015 2016
17.470.000 17.481.904 18.316.000
3.989.000 3.993.156 4.918.500
286.000 399.815 293.000
436.000 401.482 378.000
1.476.500 2.281.997 2.509.100
23.657.500 24.558.354 26.414.600
-874.700 -886.076 -818.200
-1.551.500 -1.546.230 -1.698.000
-2.069.500 -1.934.565 -2.092.000
-1.336.000 -1.372.154 -932.000
-1.030.000 -1.058.370 -1.000.000
0 0 -1.000.000
-1.432.900 -2.200.484 -1.881.000
-348.000 -420.842 -288.000
-32.000 -27.892 -27.000

0 -22.654 0
-490.000 -306.191 -330.000
-9.164.600 -9.775.458 -10.066.200
14.492.900 14.782.896 16.348.400
13.000 53.651 0
-9.434.749 -13.202.813 -8.929.000
-9.421.749 -13.149.162 -8.929.000
5.071.151 1.633.734 7.419.400
0 0 0
5.071.151 1.633.734 7.419.400
0 26.583.716 0
6.686.399 6.172.916 5.600.000
-1.615.248 -31.122.898 1.819.400
5.071.151 1.633.734 7.419.400

* Herunder er der budgetteret med kr. 1.000.000 i indteegter pa salg af ledige lejeboliger i 2016.
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