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BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Stavnsholtveenge.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse A, Andelsboliglovens 8 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens
vedteegter.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af foreningens aktiviteter for
regnskabsaret 01. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Farum, den april 2019

Bestyrelsen:

Merethe Rose Petersen Henning Willer
Formand

Lena Mortensen Elio Colombo



DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Stavnsholtveenge

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Stavnsholtvaenge for
regnskabsaret 01. januar — 31. december 2018, der omfatter resultatopggarelse, balance og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11
og 8§ 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedteegter.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af
andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 01. januar — 31. december 2018 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og §
6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisioner (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt
egnet som grundlag for vor konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med ssedvanlig praksis for
andelsboligforeninger budgettal for resultatopgarelse og noter. Budgettallene, som fremgar
i en seaerskilt kolonne, har ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11 og § 6,
stk. 2 og 8 og 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
andelsboligforeningens evne til at fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat
drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt af likvidere
andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare
dette.



Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 gaeldende i Danmark,
altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregn-
skabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer
revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvi-
gelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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 andelsboligforeningens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er
passende, samt om de regnskabsmaessige skan 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 veesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
andelsboligforeningens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning gare opmaerksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vore konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
andelsboligforeningen ikke lsengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af
arsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler



de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der
gives et retvisende billede heraf.

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

Birkergd, den april 2019
ECO-TEAM statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR.nr. 27966675

Peter Lind
Statsautoriseret revisor
mne 10900



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Stavnsholtvaenge for 2018 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
Andelsboliglovens 8 5, stk. 11 og 8 6 stk. 2 og 8, bekendtggrelse nr. 2 af 06. januar
2018, jfr. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtesegter.

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

Endvidere er formalet at give de efter bekendtgarelse nr. 1539 af 16. december 2018, jfr.
Andelsboligforeningslovens § 6 stk. 2 kraevede nggleoplysninger og at give oplysninger om
andelenes veerdi, jfr. lov om andelsboligforeninger.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Indregningsmetoder og malegrundlag

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes i
resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i
balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gskonomiske fordele vil fraga virksomheden,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt. Ved farste indregning males aktiver og
forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet for
hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer,
inden arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa
balancedagen.

Resultatopgarelsen
Periodisering af indteegter og omkostninger

Indteegter og omkostninger er fordelt pa regnskabsar, sa de svarer til de belab, der faktisk
er erhvervet og afholdt i regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.



Balancen

Materielle anleegsaktiver

Ejendommen males til kostpris med tilleeg af omkostninger ved erhvervelsen og
forbedringer, jfr. andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2a og foreningens vedtesegter.
Der afskrives ikke pa ejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld og males til amortiseret
kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Nggleoplysninger

De anfarte nagleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der falger af § 3
i bekendtggarelse nr. 2 af 06. januar 2018 fra Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andelsholiger.

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



RESULTATOPGYRELSE 01.

INDTAEGTER

Medlemsindbetalinger
Ventelistegebyr og indgaet ved salg

OMKOSTNINGER

Offentlige afgifter:

Grundskyld

Renovation

Vandafledningsafgift og vandafgift
Forsikringer

Feelleshus drift:

Vand og varme

El incl. parkbelysning
Vedligeholdelse, tilsyn og rengaring
Smaanskaffelser m.m.

- Lejeindteegt

Andre driftsomkostninger:
Vedligeholdelse bygninger
Vedligeholdelse feellesareal
Snerydning

Administration og porto
Mgder

Repraesentation og gaver
Smaanskaffelser

Revision

Kontingenter
Abonnementer

Advokat og konsulenthonorar
Nye investeringer

Gebyr

RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER

JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018

974.712
21.528

996.240

-191.271
-59.870
-86.410
-28.992

-2.907
-7.769
-2.009
-175
2.550

-21.278
-40.660
-2.767
-13.023
-17.373
-649
-3.000
-16.000
-3.924
-13.138
-7.250
0
-1.572

478.751

Budget
2018
Ej revideret Ej revideret

Budget
2019

974.750 974.712
3.000 32.800
977.750 1.007.512
-191.300 -201.793
-60.000 -59.930
-58.000 -78.000
-32.200 -30.000
-5.500 -3.000
-6.000 -7.000
-4.500 -2.500
-2.000 -2.000
300 2.000
-30.000 -25.000
-35.000 -40.000
-4.000 -4.000
-11.100 -14.100
-16.000 -13.000
-1.000 -1.000
-2.000 -3.000
-17.000 -17.000
-3.900 -4.000
-2.000 -2.000
-10.500 -10.500
-1.000 -1.000
-1.500 -1.500
483.550  489.189



Overfort

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

RESULTAT

RESULTATDISPONERING
Overfert fra tidligere ar
Arets resultat

Til disposition

2018 Budget Budget
2018 2019
Ej revideret Ej revideret

478.751 483.550 489.189

450 2.000 500
-473.382 -467.000 -474.000

5.819 18.550 15.689

2.041.135
5.819

2.046.954



Note

AKTIVER

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

Ejendommen matr.nr. 3 n. Stavnsholt
Inventar feelleshus

ANLAGSAKTIVER
Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser
Periodiseringsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER

AKTIVER

2018 2017
17.376.410 17.376.410
101.360 101.360
17.477.770 17.477.770
6.370 620
9.103 10.142
15.473 10.762
516.864 513.998
532.337 524.757
18.010.107 18.002.530




PASSIVER

Note

Andelsindskud
Markedsveerdi af renteswap
Overfart resultat

EGENKAPITAL

Langfristede forpligtelser
2. Geeld til realkreditinstitut

Kortfristede forpligtelser

Geeld til andelshavere
Hensat til vedligeholdelse internet

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER
3. Andelenes veerdianseaettelse.
4. Pantsaetninger

5. Ansvarsforsikring

2018 2017
3.353.728 3.353.728
-1.137.244  -1.354.866
2.046.954 2.041.135
4.263.438 4.039.997
13.727.244  13.944.866

18.073 16.237

1.352 1.430
13.746.669 13.962.533
18.010.107 18.002.530




NOTE

Ejendommen Stavnsholtveenge 1-20
Offentlig vurdering 01.10.2016 27.500.000
Heraf grundveerdi 13.325.600

Geeld til realkreditinstitut

Nykredit 30-arigt obligationslan var. rente med

afdragsfrihed indtil 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 12.590.000
Kursveerdi kr. 12.646.655

Nykredit finansielle aftaler (renteswap)

Regnskabsmaessig veerdi 1.137.244

13.727.244

Andelenes veerdi

Jfr. Lov om Andelsboliger 8 5 stk. 2 litra b har andelshaverne ved den senest afholdte
generalforsamling vedtaget, at andelenes veerdi fortsat skal fastseettes af en
statsautoriseret ejendomsmeegler, der er valuar. Vurderingen ma ikke vaere mere end
18 maneder gammel.

Den regulerede egenkapital opgeres saledes:

Egenkapital 31.12.2018 4.263.438
Merveerdi ejendom:

Valuarvurdering 46.400.000

- Bogfart veerdi 17.376.410 29.023.590

33.287.028

Forskel mellem kursveerdi og regnskabsmaessig
veerdi af kreditforeningslan:

Kursveerdi -13.783.899

- Regnskabsmaessig veerdi 13.727.244 -56.655

REGULERET EGENKAPITAL 33.230.373



Opr. 1993 Forggelse 31.12.2018

Ejendom 1, 6, 8, 10, 13 og 16 194.477 1.736.452 1.930.929
Ejendom 2, 3,4, 7,9, 11 og 12 176.510 1.570.521 1.747.031
Ejendom 5, 14, 15, 17 og 18 161.646 1.438.266 1.599.912
Ejendom 19 143.066 1.272.956 1.416.022

Pantseetninger
Realkreditpantebrev kr. 12.590.000.
Kreditor Nykredit Realkredit A/S

Ejerpantebrev kr. 16.768.000.
Kreditor Andelsboligforeningen Stavnsholtvaenge.
(ubrugt)

Ansvarsforsikring
Som sikkerhed for bestyrelsens gkonomiske ansvar har foreningen
tegnet seedvanlig besvigelsesforsikring pa kr. 300.000.



