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Arsrapportens godkendelse

Bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2017 for andelsboligforeningen P4 Bjerget.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andels-

boliglovens § 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, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2017 samt af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar —31. december 2017.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil kunne pavirke vurderingen

af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 6. februar 2018

Bestyrelse
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Tiltradt af kritiske revisorer
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Arsrapportens godkendelse

Administratorpitegning

Som administrator for andelsboligforelningen P4 Bjerget skal vi hermed erklere, at vi har forestaet administrati-

onen af foreningen for regnskabséret 01.01.2017 — 31.12.2017.

Ud fra vores administration og foring af bogholderi for forenin gen er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver
et retvisende billede af foreningens aktiviteter i regnskabsaret samt af foreningens aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2017.

Kabenhavn, den 6. februar 2018

inigtrator

£
ujs?minist ration A/S

CEJ Bue{ 0



Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i andelsboligforeningen Pa Bjerget

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Pa Bjerget for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, hetunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 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, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2017 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6,
stk. 2 og 8, og foreningens vedtzgter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”, Vi er uafhengige af foreningen i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusi-

on.

Fremhzevelser af forhold vedrerende revisionen
Andelsboligforeningen P4 Bjerget har som sammenligningstal i resultatopgarelsen for regnskabsaret 2017 valgt
at medtage det af generalforsamlingen godkendte resultatbudget for 2017. Resultatbudgettet har, som det frem-
gér af drsregnskabet, ikke veeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen 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 ved-
teegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for nedvendig for at

udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsztte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere for-
eningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk altcrnativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
al sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstem-



Den uafhzngige revisors revisionspitegning

melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil
afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som veasentlige, lllvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har ind-
flydelse p& de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyi-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af foreningens ifiterne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fort-
s&tte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning
gore opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrack-
kelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opniet
frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere,
at foreningen ikke leengere kan fortsectte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan
mdde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med bestyrelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering af revisi-
onen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer under revisionen,

« Kabenhavn, den 6. februar 2018
Grant Thornton

Stutsuutorisergk fevisionspartnerselskab
CXB<nr. 34 20 99 36.

" Anders Holmgaard Christiansen

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 34111
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for andelsboligforeningen P& Bjerget er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregn-
skabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6. ja-
nuar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtzgter.

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

vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrzvede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formdlet at give krevede nagleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi og at give oplys-
ninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte. :

Anvendt regnskabspraksis er usndret i forhold til sidste ar.

Resultatopgarelse
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlobne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsiret er medtaget for at vise afvigel-
ser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til budget har
veeret tilstrekkelige til at deckke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtacgter
Der foretages periodisering af alle veesentlige indtegter.

Periodiseringen indebarer, at boligafgift, lejeindteegter og andrc indtzgter, der vedrorer regnskabsperioden er
indteegtsfort i resultatopgerelsen, uanset om belebet er indbetalt til foreningen pa statusdagen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer myv. indteegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger

om indbetalte indtegter. Disse indtagter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Der foretages periodisering af alle vasentlige omkostninger.

Alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden, er udgiftsfert i resultatopgerelsen, uanset om omkostningen

er betalt af foreningen pé statusdagen.

Til vedligeholdelse betragtes omkostninger, der er afholdt for at holde ejendommen vedlige, uden at ¢jendom-

men derved er bragt i veesentlig bedre stand end ved foreningens keb.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer regnskabsperi-
oden.

Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgzld.
Herudover indregnes betalinger pa indgdet rentesikringsaftale (renteswap).

Skat af drets resultat
Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes udskudt skat
vedrarende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed modregnet skatteveerdi af fremfor-

selsberettiget underskud.

Balance
Materielle anlegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til dagsvardien p balancedagen. Opskrivninger i forhold til

seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pa en szrskilt opskrivningshenleggelse.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfzlde hvor dagsvardien er lavere end den histo-
riske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan rummes i

opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.
Der afskrives ikke pa ejendommen,

Foreningens egvrige materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der foretages

derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter folgende principper:
Driftsmidler Sar eller 20,0%

Egenkapital
Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af foreningens ejendom til

dagsveerdi.

Under ”Andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imedegaelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom i overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reserve-

rcde belob indgar ikke i beregningen af andelsvardien.



Anvendt regnskabspraksis

Hensz=ettelse til udskudt skat

Der hensattes til udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsverdi fremgar af note 1. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven samt vedtagternes § 14.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 14, stk. 1, litra A, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvardi,
er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geldende. Den af generalforsamlingen vedtagne
andelskroneberegning kan siledes anvendes indtil naste geueralforsamling medmindre der er sket veerdiregule-

ringer i nedadgéende retning. Veerdireguleringen opgeres ved en midtvejsregulering af andelskronen

Negletaloplysninger

De i noterne anfarte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgerelse
nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andels-
boliger.



Resultatopgerelse for perioden 1. januar 2017 - 31. december 2017

Note

N AN

14

10
11

12

Indtacgter
Boligafgifter
Lejeindtagter

OmkKkostninger

Ejendomsskatter

Elforbrug

Vandforbrug, 14.376 m® (15.233 m*)
Renovation

Forsikringer og abonnementer
Anden renholdelse
Personaleomkostninger
Foreningsomkostninger
Vedligeholdelse, renoveringsplan
Vedligeholdelse, almindelig
Hensattelse indvendig vedligeholdelse for lejere
Afskrivning driftsmidler

Resultat for finansielle poster
Laneomkostninger incl, kurstab
Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat incl. udskudt skat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til imgdegdelse af veerdiforringelse al ejendom

Overfort til sterre vedligeholdelsesarbejder
Betalte prioritetsafdrag

Regnskabsmassige afskrivninger af inventar
Overfort restandel af &rets resultat
Disponeret i alt

Ikke revideret

budget

2017 2017 2016
9.889.273 9.889.,273 9.866.644
72.665 74.965 75.113
9.961.938 9.964.238 9.941.757
1.579.376 1.579.376 1.619.874
101.495 195.000 196.693
566.884 650.000 634.765
427.619 425.351 460,970
307.146 300.000 300.243
30.440 45.000 18.812
728.464 785.000 773.517
571.865 591.250 569.200
2.365.517 2.715.000 2.802.506
901.968 1.200.000 631.686
4.444 4.444 4.444
0 0 6.000
7.585.218 8.490.421 8.018.710
2.376.720 1.473.817 1.923.047
-144.810 0 0
18.727 35.000 45.192
-114.241 -220.000 -199.546
2.136.396 1.288.817 1.768.693
-3.691 0 -2.958
2.132.705 1.288.817 1.765.735
0 0 16.160.511
10.000.000 0 138.961
504.189 697.000 689.702
0 0 -6.000
-8.371.484 591.817 -15.217.439
2.132.705 1.288.817 1.765.735




Balance pr. 31. december 2017

Note

13

15

17

Aktiver
Anleegsaktiver
Materielle anlsegsaktiver

Ejendommen matr. nr. 756 m.fl. Utterslev Kvarter, dagsveerdi pr. 31.

december 2017
Anlzgsaktiver i alt

Oms=tningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
Mellemregning administrator

Likvide midler

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

10

2017 2016
271.000.000  237.000.000
271.000.000  237,000.000

83.087 60.637
353.976 349.960

0 5.073

437.063 415,670
3.615.110 15.743.576
4.052.173 16.159.246
275.052.173  253.159.246




Balance pr. 31. december 2017

Note

18

19
20

21
21

22
22

16
23

24

25
26
27

Passiver 2017 2016
Egenkapital
Andelsindskud 140.991 140.991
Reserver
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 254.635.489  220.635.489
Overfort resultat mv. -41.396.427 -33.607.958
213.239.062 187.027.531
Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imodegéelse af verdiforringelse af ejendom 35.000.000 35.000.000
Reserveret til storre vedligeholdelsesarbejder 25.000.000 15.000.000
60.000.000 50.000.000
Egenkapital i alt 273.380.053 237.168.522
Hensat til udskudt skat ved opher med udlcjning 110.814 110.836
Hensatte forpligtelser 110.814 110.836
Gzldsforpligtelser
Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgeld 0 13.002.400
Markedsveerdi af renteloft aftale 0 311.871
0 13.314.271
Kortfristede gzldsforpligtelser
Antenneregnskab 14.683 11.828
Varmeregnskab 672.510 679.752
Deposita 6.305 6.305
Skyldig selskabsskat 3.720 2.986
Indvendig vedligeholdelse lejere 28.630 24.186
Afregning salg af andel 102.000 1.058.240
Skyldige omkostninger 733.458 782.320
1.561.306 2.565.617
Gezldsforpligtelser i alt 1.561.306 15.879.888
Passiver i alt 275.052.173  253.159.246

Andelskroneberegning
Sikkerhedsstillelse
Eventualforpligtelse
Nogleoplysninger og negletal

11



Noter til arsrapporten

1.

b)
c)

Andelskroneberegning pr, 31, december 2017

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

tage udgangspunkt i et af efterfolgende 3 veerdiansattelscsprincipper for ejendommen:

Anskaffelsessummen 15.786.204
Handelsverdi som udlejningsejendom 31. december 2017 271.000.000
Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2016 138.000.000
Egenkapital i alt 273.380.053
Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning), ikke fordelbare -60.000.000
Ejendommens veerdi reguleres saledes:

Verdi jf. punkt b ovenfor 271.000.000

Bogfort verdi 271.000.000 0
Regulering af prioritetsgald:

Restgeld prioritetsgeeld jf. arsrapporten

Kursverdi prioritetsgacld 0 0

Mervardi til fordeling pA solgte andele

Andelshavere antal kvm

Verdi pr. m? = 213380053 / 18977,3

Ejendommen er pr. 31. december 2017 vurderet af valuar Nybolig Erhverv Kabenhavn A/S.

Handelsveerdien er beregnet ud fra et afkast pa 1,05%.

Veerdien pr. m? udgjorde ifelge regnskab pr. 31/12 2016 kr. 9.858,59. Hvert enkelt med-
lems andel i foreningens formue udger herefter andelsbevisets palydende veerdi pr. 31/12
1981 med tilleeg af 1.912,02%, der fremkommer saledes:

Verdi pr. 31/12 1981 pr. m? ki 558,84
Verdi pr. 31/12 2017 pr. m? ki 11.243,96
Stigning ki 10.685,12 =

213.380.053
18.977,30

11.243,96

1912,02%

12



Noter til rsrapporten

2. Boligafgifter
Boligafgifter, boliger
Boligafgifter, erhverv

3. Lejeindtzegter
Lejeindtzgter, boliger
Lejeindtegter, erhverv
Lokaler og haver, andelshavere

4. Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring
Motorkeretejsforsikting

5. Anden renholdelse

Diverse rengeringsmaterialer, smaanskaff, m.v.

Vinduespolering
Container, rengering
Vejsalt

6. Personaleomkostninger
Lenninger (vicevart)
Regulering feriepengeforpligtelse
Lanrefusion
Pensionsbidrag
ATP
Korselsgodtgarelse
Mobiltelefon, vicevaert
Arbejdstgj
Personaleomkostninger
Arbejdsskadeforsikring
AER/AES

13

Ikke revideret

budget

2017 2017 2016
9.616.153 9.616.153 9.594.374
273.120 273.120 272.270
9.889.273 9.889.273 9.866.644
56.113 59.965 54.729
0 0 4.778
16.552 15.000 15.606
72.665 74.965 75.113
301.196 294,000 294.383
5.950 6.000 5.860
307.146 300.000 300.243
116 1.507
13.968 0
12.385 8.600
3.971 8.705
30.440 45.000 18.812
688.326 650.000 624.353
-34.951 0 35.657
-55.151 0 0
85.192 85.000 65.216
6.816 7.000 6.816
247 1.000 613
2.648 4,000 4.834
5.301 10.000 8.287
15.087 13.000 12.592
10.103 10.000 9.741
4.846 5.000 5.408
728.464 785.000 773.517




Noter til arsrapporten

Ikke revideret

budget
2017 2017 2016
7. Foreningsomkostninger

Generalforsamling og meder 75.482 90.000 82.095
Kontorhold 33.071 40.000 33.174
Gaver 9.333 15.000 8.434
IT-omkostninger 7.939 17.000 13.301
Internetforbrug og telefon kontor 9.646 8.000 7.318
Revision og regnskab 37.500 36.625 36.375
Ekstra arbejder revisor, nogletal 1.875 1.875 1.875
Advokathonorar 12,500 0 9.375
Administrationshonorar 301.581 302,250 296.250
Ekstra arbejde administrator 3.175 0 3.175
Sponsorstatte m.v, 15.000 15.000 15.000
Honorar valuarvurdering 15.000 15.000 12.500
Varmeregnskab, Brunata 50.749 50.500 49,756
Tab pa debitorer -986 0 572

571.865 591.250 569.200

8. Vedligeholdelse

Renoveringsplan;
Etablering af dreen pa ejendom 285.000 325.000 848.475
Gennemgang facader/murvark 103.630 100.000 101.350
Renovering hovedtrapper 517.688 750.000 461.089
Renovering opgangsdare 181.375 200.000 0
Haveanleg 351.950 300.000 59.375
Skraldeskure 0 0 754.968
Brandsikring kaelder-og lofisdere 0 0 276.155
Udskiftning gérdbelysning 0 0 170.063
Renovering legeplads 0 0 131.031
Lille varmecentral 324.265 400.000 0
Maling af kaeldervinduer og gitter 388.750 400.000 0
Lydisolering og lovliggarelse af elinstallationer p4
kontor/frokoststue 101.859 130.000 0
Maling af portlager 62.250 60.000 0
Asfalt Boldbur 48.750 50.000 0

2.365.517 2.715.000 2.802.506
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10.

Vedligeholdelse

Almindelig vedligholdelse:
Reparationer og vedligholdelse ifzlge budget
Tag

Malerudbedring vandskader fra tag
Kloakarbejde incl. rensning
Vand/sanitet

Rep./rensning aflgb/faldstammer
Varmeanlaeg, reparation

Teknisk bistand

Vinduer og dere
El-installationer, reparationer
Dartelefon, reparationer
Legeplads renovering
Fallesarealer, indendars
Fallesarealer, udendors
Léseservice

Kelder og lofirum
Etageadskillelse

Reparation af driftsmidler
Udskiftning driftsmidler
Demontering af tagantenne
Grenne arealer

Sméanskaffelser
Grafittibekempelse
Skadedyrsbekampelse

Facader

Badeverelsesgulve

Finansielle indtagter

Renteindtagter, AL 5323 0519364
Renteindtagter, AL 5323 0244985
Renteindtaegter, AL 5323 0244993

15

Ikke revideret

budget
2017 2017 2016
1.200.000

313.841 75.085
15.875 10.250
8.650 1.125
34.099 41.296
41.221 48.813
70.706 50.094
54.747 62.150
65.817 9.153
24,583 62.179
0 908
20.969 11.625
0 7.500
0 13.994
16.634 25.380
6.729 59.981
2.425 1.180
43,346 17.502
16.801 0
8.491 0
67.623 52.350
14,288 22.948
0 1.988
2.186 0
37.515 56.185
35.422 0
901.968 1.200.000 631.686
16.173 31.000 40.881
2.541 4.000 4.280
13 0 31
18.727 35.000 45.192
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11.

12.

Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag
Nykredit, preemie renteloft
Renteudgifter, Nykredit Bank

Skat af drets resultat

Skat af rets resultat
Regulering af skat tidligere &r
Regulering udskudt skat

Ikke revideret

budget

2017 2017 2016
63.155 110.000 100.100
51.082 110.000 99.446
4 0 0
114.241 220.000 199.546
3.720 0 2,986
7 0 -28
-22 0 0
3.691 0 2,958

Foreningen er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6 af resultatet fra ethvervsmassig

udlejning.
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13.

Ejendommen matr. nr. 756 m.fl, Utterslev Kvarter, dagsvaerdi pr. 31, december 2017

Ejendom
Kabspris Forbedringer Installationer i alt
Kostpris primo 3.800.000 11.927.330 945.213 16.672.543
Tilgang 0 0 0 0
Afgang 0 0 0 0
Kostpris ultimo 3.800.000 11.927.330 945.213 16.672.543
Afskrivninger primo 0 0 827.467 827.467
Avrets afskrivninger 0 0 58.872 58.872
Afskrivninger ultimo 0 0 886.339 886.339
Opskrivninger primo 221.154.924 0 0 221.154.924
Arets opskrivninger 34.058.872 0 0 34.058.872
Tilbagefert opskrivning 0 0 0 0
Opskrivninger ultimo 255.213.796 0 0 235.213.796
Regnskabsmeessig vaerdi 259.013.796¢  11.927.330 58.874 271.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2017 i henhold til vurdering af 31. december
2017 af ejendomsmegler og valuar Nybolig Erhverv Kabenhavn A/S. Den offentlige
ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016 udger kr. 138.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa et afkast p4 1,05%. Afkastprocenten
svarer til det forrentningskrav, en keber vil stille til ejendommens afkast. Jo hejere krav der stilles til
afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsverdi alt andet lige.

Dagsverdiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en folsomhedsberegning
viser, at en stigning i afkastsatsen fra 1,05 pct. til 1,15 pet. alt andet lige vil reducere dagsverdien af
ejendommen med ca. 24 mio. kr. En sddan @&ndring vil tilsvarende medfore et fald i andelskronen med
ca. kr. 1.265 til ca. kr. 9.979. Foreningens henlaggelser til imodegéelse af vardiforringelse af ejendom
svarer dog til ca, kr. 1.844 pr. kvm, og kan séledes imadega et sddant udsving,

Udviser markedsudviklingen en stigning i afkastsatsen fra 1,05 pct. til 1,25 pet. vil dette alt andet lige
reducere dagsveerdien af ejendommen med ca. 43 mio. kr. En sddan a&ndring vil tilsvarende medfore et
fald i andelskronen med ca. kr. 2.266 til ca. kr. 8.978. Foreningens henlzggelser til imadegielse af
veerdiforringelse af ejendom svarer dog til ca. kr. 1.844 pr. kvm, hvorved andelskronen alt andet lige vil
blive reduceret med kr, 422 pr. kvm.

Valuarvurderingen er maksimalt gzldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5,
stk. 2, litra b. Vurderingen skal veere geldende pa handelstidspunktet.
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14,

15,

16.

Driftsmidler
Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostpris ultimo

Afskrivninger primo
Arets afskrivninger
Afskrivninger ultimo

Regnskabsmessig vardi

Tilgodehavender

Restancer

Tilgodehavender vedrerende lejligheder
Tilgodehavende merpris areal
Igangvaerende overdragelser
Tilgodehavende forsikringssager

Antenneregnskab
Saldo pr. 1. januar 2017
Betalt Tv-afgifter
Afskrivning

Indbetalt TV-afgifter

2017 2016
509.677 509.677
0 0
0 0
509.677 509.677
509.677 503.677
0 6.000
509.677 509.677
0 0
11.199 1.249
13.140 13.140
46.248 46.248
2.500 0
10.000 0
83.087 60.637
-11.828 -8.528
328.663 304.164
58.872 58.872
-390.390 -366.336
-14.683 -11.828
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17.

18.

19.

20.

Rente % Rente %
Likvide midler indestdende geeld 2017 2016
Kasse, bestyrelsen 1.074 5.659
Op til 1 mio 0,1
Arbejdernes Landsbank, 5323 0244993 herefter 0,1 4.439 7.095
Op til 1 mio 0,1
Arbejdernes Landsbank, 5323 0244985 herefter 0,1 1.457.788 3.634.933
Arbejderncs Landsbank, 5323
0519364, FormueFlex 0,15 2.151.809 12.095.636
Nykredit renteloft aftale 0 253
3.615.110 15.743.576
Andelsindskud
Saldo pr. 1. januar 2017 140.991 140.991
140.991 140.991
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Opskrivning primo 220.635.489 194.635.489
Arets opskrivning 34.058.872 26.058.872
Regulering vedrerende afskrivning pé installationer (antenneregnskab) -58.872 -58.872
Avrets nedskrivning 0 0
254.635.489 220.635.489
Overfert resultat mv.
Verdiregulering renteloft aftale, primo -311.871 -390.815
Arets vardiregulering renteloft aftale 19.954 78.944
Indfrielse af renteloft aftale 291917 0
0 -311.871
Tidligere ars resultat -33.296.087 -18.821.222
Indfiiet renteloft overferes -291.917 0
Regulering vedrarende afskrivning p4 installationer (antenneregnskab) 58.872 58.872
Betalte prioritetsafdrag 504.189 689.702
Regnskabsmessige afskrivninger at driftsmidler 0 -6.000
Overfart restandel af drets resultat -8.371.484 -15.217.439
-41.396.427 -33.296.087
-41.396.427 -33.607.958
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21.

22.

23,

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning) 2017 2016
Reserveret til impdegielse af veerdiforringelse af ejendom
Saldo primo 35.000.000 18.839.489
Arets henszttelse 0 16.160.511
Anvendt af drets henszttelse 0 0
35.000.000 35.000.000
Reserveret til starre vedligeholdelsesarbejder
Saldo primo 15.000.000 14.861.039
Arets hensettelse 10.000.000 138.961
Anvendt af drets hensazttelse 0 0
25.000.000 15.000.000
Prioritetsgzeld Obligations-
Nr. Restgeeld restgacld kurs Kursveerdi
I Nykredit, Variabel obl.lan 0 0,0000 0
0 0
Kortfristet
andel af
Renter og Afdrag i prioritets-
Nr. bidrag dret geld
1 Nykredit, Variabel obl.l1an 63.155 504.189 0
Restgzld Indfrielses- Kurstab
Nr. ved indfriclsc belab ved indfrielse
1 Nykredit, Variabel obl.lan 12.498.211 12.629.442 131,231
12.498.211 12.629.442 131.231
Varmeregnskab 2017 2016
Varme indbetalt aconto 1.742.802 1.726.479
Energimarke 0 -37.613
Kab af varme -1.068.746 -1.009.114
Uafregnet varmeregnskab tidligere &r -1.546 0
672.510 679.752
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24,

25.

26.

Skyldige omkostninger 2017 2016
Grant Thornton Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 39.375 38.250
Hensatte feriepengeforpligtelser 46.746 81.698
ATP 1.231 1.704
A-skat og AM-bidrag 11.176 14.876
Pension AMP 0 3.930
Feriepenge 2.124 0
Kreditorer 632.806 641.862
733.458 782.320

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvarende med realkreditinstitut kr. 0, er der stillet sikkerhed pd kr. 01
andelsboligforeningens ejendom med bogfert vaerdi pr. 31. december 2017 pa kr. 271.000.000.

Ejerpantebreve i ejendommen matr. nr. 756 m.fl. Utterslev Kvarter, kr. 600.000 der henligger hos
administrator,

Foreningens medlemmer hafter jf. foreningens vedtagter § 5, ikke personligt for foreningens
forpligtelser, men kun med den indbetalte andel.

For de ldn i kreditforeninger eller pengeinstitutter, der optages i forbindelse med stiftelsen eller efter
stiftelsen i henhold til lovlig vedtagelse pa generalforsamling, og som er sikret ved pantebrev eller
handpant i ejerpantebrev i foreningens ejendom, hefter andelshaverne personligt og pro rata efter deres
andel i formuen, s&fremt kreditor har taget forbehold herom.

En fratredende andelshaver eller andelshaverens bo hefter for forpligtelsen, indtil ny godkendt
andelshaver har overtaget andelen og dermed er indtradt i forpligtelsen.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 27 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Eventualforpligtelse

Ophersbeskatning

Ifelge kendelse fra @stre Landsret og bindende forhandsbesked fra Ligningsradet vil
andelsboligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningsloven i det indkomstér, hvor
foreningen opharer med at drive erhvervsmessig virksomhed. Ejendomsavancen vil blive opgjort pa
grundlag af ejendommens handelsvardi pa tidspunktet, hvor andelsboligforeningen opharer med at
drive erhvervsmassig virksomhed, jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6, og vil omfatte alle lejligheder,
der siden 1994 er overgdet fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et medlem pé andelsbasis.

Den forventede skattebetaling er beregnet og afsat i arsregnskabet.
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27,

Ref. Negleoplysninger og negletal
Nogleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfzllesskaber § 6,

B1
B2
B3
B6

C1

C2

D1

D2

E1l

E2

F1

F2

F3
F4

Gl

G2
G3

stk. 2 og 4 iht. bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015.

Nagletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er udregnet pa baggrund af arealer.

Grundlzggende oplysninger om andelsboligforeningen

Ejendommens areal udger ifolge opmalt areal folgende: Antal Areal kvm
Andelsboliger 211 18.614
Erhvervsandele 2 363
Boliglejemal 1 101
[alt 214 19.078
Fordelingstal BBR Opmilt areal Indskud
Fordelingstal benyttet ved opgerelse af andelsvaerdi X

Fordelingstal benyttet ved opgerelse af boligafgiften X

Stiftelsesér 1959
Ejendommen opforelsesir 1925
Hzeftelser

Hefter andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen Nej

Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Anvendt vurderingsprincip

Kr.
Ljendommens vaerdi ved det anvendte vurderingsprincip 271.000.000
Generalforsamlingsbestemte reserver 60.000.000
Reserver i procent af ejendomsvardi 22%

Eventualforpligtelser

Valuarvurdering

Gns. kr. pr. kvm
14.205
3.145

Foreningen har ikke modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens opher.

Foreningens ejendom er ikke pélagt tilskudsbestemmelser, jf. bekendtgerelse nr. 978 af 19/10 2009,

Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt pa foreningens ejendom.
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27.  Refer Nogleoplysninger og noegletal

H1

H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

Andelsboligforeningens driftsoplysninger og negletal Gns. kr. / pr.
andels kvm kr,/ kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelskvm / andelskvm 521 517
Boligafgift erhvervsandel i gns. pr. andelskvm / erhvervsandelskvm 752
Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / erhvervslejekvm
Boliglejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / boligelejekvm 3 542
Ombkostninger m.v. i pet. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):
Kr. I pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 3.267.485 39%
Ovrige omkostninger 4.313.289 52%
Finansielle poster, netto 240.324 3%
Afdrag 504.189 6%
[alt 8.325.287 100%
Boligafgift i pet. af samlede ejendomsindtagter 99%

Forrige &r  Sidste ir Iar
Arets overskud (fer afdrag), gns. kr. pr. andel kvm 85 93 112
Beregnede nogletal for foreningen: Kr, pr. kvm andel Kr. pr. kvm total
Offentlig ejendomsvurdering 7.272 7.233
Valuarvurdering 14.280 14.205
Anskaffelsessum (kostpris) 832 827
Foresldet andelsveerdi 11.244
Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver -131
Teknisk andelsvardi 11.113
Reserver uden for andelsvardi 3.162

Forrige &r  Sidste dr Iar
Vedligeholdelse lebende, gns. kr. pr. kvm 138 33 47
Vedligeholdelse, genopretning, renovering gns. kr.
pr. kv (Seerlig vedligeholdelse) 51 147 124
Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm 189 180 171
Friveerdi (ejendommens rgn. vaerdi fratrukket gald i ejendom) i 9 100%

Forrige r Sidste &r Iar
Arets afdrag, gns. kr. pr. andel kvm 36 36 27
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