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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt arsrapporten for 2017 for A/B N.H..

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

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

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregnska-

bet.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vesentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebanhavn S, den 3. april 2018

Administrator

SJELDANI Boligadministration

Bestyrelse

Linda Bech Lise Marker Lykke Johansen
Formand

Kerstine Fogh Harboe Morten Ingemann

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinare generalforsamling den 16.
april 2018.

Dirigent
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til medlemmerne i A/B N.H.

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for A/B N.H. for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des i overensstemmelse med arsregnskabslovens 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 fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsbo-
liglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafthengige af for-
eningen 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

A/B N.H. har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabséret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 medtaget det af ledelsen godkendte resultatbudget for 1. januar - 31. december 2017. Re-
sultatbudgettet har, som det fremgér af &rsregnskabet, ikke vaeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for drsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser
for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortseet-
te driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen eller indstille driften, eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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 den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

. Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forenin-
gens evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspétegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 3. april 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 32071
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Foreningsoplysninger

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

A/B N.H.
Sigbrits Allé 17 & Christian D. 1l's allé 2A
2300 Kebanhavn S

CVR-nr.: 27012655

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital:  324.076
Andelshavere: 20

Matrikelnr: 25ap Sundbyvester, Kebenhavn

Linda Bech, Formand
Lise Marker

Lykke Johansen
Kerstine Fogh Harboe

Morten Ingemann

SJELDANI Boligadministration
P. Knudsens Gade 1
2450 Kgbenhavn SV

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B N.H. er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf.
andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt andelsboligforeningens vedtagter.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperio-
den, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstrakkelig.

Endvidere er formaélet at give kreevede nagleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Bunden reserve for opskrivning af ejendom er korrigeret med kr. 2.992.219 i regnskabsaret 2017 vedre-
rende afskrivninger pa ejendommen tidligere &r. Sammenligningtal for 2016 er korrigeret i henhold her-
til. Belabet har foreget overfort resultat tidligere ar med kr. 2.992.219 og formindsket reserve for op-
skrivning tidligere &r med tilsvarende kr. 2.992.219. Korrektionen har ikke pavirket den samlede egenka-
pital eller andelskronen i hverken indevarende ér eller sammenligningsar.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uandret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlebne regn-
skabsar.

De i resultatopgerelsen 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
tilstreekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtegter

Boligafgift vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indtegter fra udeblivelse fra pligtarbejder m.v. indteegtsfores i takt med administrators modtagelse af op-
lysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtegter er séledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabsperioden.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-
tetsgeeld samt renter af bankgaeld. Herudover indregnes betalinger pa indgéet rentesikringsaftale (rente-
swap).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og verdian-
settes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vaerdiansettes andelsboligforeningens ejendom til dagsveerdien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa andelsboligforeningens egenkapi-
tal pa en sarskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsverdien falder. I tilfelde hvor dagsverdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pé andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veardiansattes til nominel veerdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse
af tab.

Egenkapital

Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforenin-
gens ejendom til dagsveaerdi (reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

”Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, &ndringer i dagsverdien af finansielle sikrings-
instrumenter (renteswap) samt resterende overforsel af arets resultat.

Under ”andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til ime-
degéelse af vaerdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning. De reserverede beleb indgar ikke i beregningen af andelsverdien.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgzeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder verdianseattes prioritetsgelden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets lgbetid,

Prioritetsgeelden er séledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
gaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af lanets kurstab og lanecomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Finansielle instrumenter i form af indgaede aftaler om rentesikring (renteswap) vardiansattes til kostpris
pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfolgende indregnes renteswappen til dagsverdien pa balance-
dagen. Arets regulering af dagsveaerdien pa renteswappen fores direkte pa egenkapitalen. Dagsvardien er
opgjort af leveranderen af aftalen. Renteswappen indregnes i tilknytning til prioritetsgeelden, da den an-
ses for en integreret del af belaningen af andelsboligforeningens ejendom. Verdien af renteswappen ind-
gér 1 beregningen af andelsvardien.

@vrige noter

Neogleoplysninger

De i note 22 anforte nogleoplysninger har til formél at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.

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

Andelsvzerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 23. Andelsverdien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven, samt vedtagternes § 14.

Selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne an-
delsverdi, der er geeldende.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017  Budget 2017 2016
(ej revideret)

Boligafgift 953.415 953.414 953.413

1 Ovrige indteegter 2.500 0 1.000
Indtaegter i alt 955.915 953.414 954.413

2 Ejendomsskat og forsikringer -161.875 -178.000 -175.995
3 Forbrugsafgifter -96.251 -94.000 -90.513
4 Renholdelse -20.749 -20.000 -18.966
5 Vedligeholdelse, lobende -185.620 -120.000 -67.612
6 Administrationsomkostninger -86.324 -80.500 -76.447
7  Qvrige foreningsomkostninger -23.343 -15.000 -13.382
Omkostninger i alt -574.162 -507.500 -442.915
Resultat for finansielle poster 381.753 445.914 511.498

8 Finansielle indtegter 1.236 0 987
Finansielle omkostninger -361.773 -376.000 -375.650
Finansielle poster netto -360.537 -376.000 -374.663
Resultat for skat 21.216 69.914 136.835
Arets resultat 21.216 69.914 136.835

Arets resultat fordeles saledes:

Betalte prioritetsafdrag 67.626 66.000 65.262
Overfort restandel af arets resultat -46.410 3914 71.573
I alt 21.216 69.914 136.835
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2017 2016

Anlaegsaktiver

10 Ejendom 28.750.000 27.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 28.750.000 27.000.000
Aktier - Nordea 0 23.281
Finansielle anlaegsaktiver i alt 0 23.281
Anlaegsaktiver i alt 28.750.000 27.023.281
Omsatningsaktiver

11 Antenneregnskab 0 8.390
Periodeafgransningsposter 34.469 25.926
Tilgodehavender i alt 34.469 34.316

12 Likvide beholdninger 573.795 603.192
Omsatningsaktiver i alt 608.264 637.508
Aktiver i alt 29.358.264 27.660.789
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Note

13
14
15

16

18
19

20
21
22
23

Passiver

Egenkapital

Andelsindskud
Reserve for opskrivning af ejendom
Overfort resultat

Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver

Reserveret til imadegéelse af veerdiforringelse af ejendom

Andre reserver

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter inkl. finansielle instrumenter
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Mellemregning med andelshavere
Varmeregnskab

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser
Nogleoplysninger

Beregning af andelsvaerdi

2017 2016
324.076 324.076
22.895.806 21.145.806
-5.408.148 -5.715.060
17.811.734 15.754.822
2.081.234 2.081.234
2.081.234 2.081.234
19.892.968 17.836.056
9.300.530 9.657.145
9.300.530 9.657.145
68.512 65.219
8.299 14.901
31.132 33.408
56.823 54.060
164.766 167.588
9.465.296 9.824.733
29.358.264 27.660.789
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2017  Budget 2017 2016
(ej revideret)

1.  Ovrige indtaegter
Feelles pligtarbejder 2.500 0 1.000
2.500 0 1.000

2.  Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter 135.949 140.000 138.968
Forsikringer 22.740 38.000 37.027
Falck abonnement 3.186 0 0

161.875 178.000 175.995

3.  Forbrugsafgifter

Vandafgift 54.615 48.000 38.642
Renovation 36.623 37.000 43.736
Elforbrug 5.013 9.000 8.135

96.251 94.000 90.513

4. Renholdelse

Viceveartservice 17.926 20.000 15.870
Kontingent grundejerforening 1.800 0 1.200
Snerydning 1.023 0 1.896

20.749 20.000 18.966
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2017  Budget 2017 2016
(ej revideret)
5.  Vedligeholdelse, lebende

Varmeanlaeg 14.252 0 7.753
Drift af maskiner 2.660 0 4.920
Maler 1.988 0 0
Elektriker 37.494 0 28.674
Glarmester 0 0 1.734
Murer 0 0 10.619
Temrer 60.375 0 0
VVS 19.851 0 1.810
Laseservice 3.168 0 5.801
Have- og gardanleg 4.644 0 988
Skadedyrsbekempelse 38.688 0 0
Byggeteknisk bistand, ingenier, arkitekt mv. 2.500 0 5.313
Budgetteret vedligeholdelse 0 120.000 0
185.620 120.000 67.612

6. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 25.750 26.000 25.000
Ovrige administratorsomkostninger 10.800 5.000 4.343
Udarbejdelse og revision af arsrapport 20.750 21.000 20.750
Andelsboligens nggletal 1 henhold til lovkrav 1.250 0 1.250
Gebyrer m.v. 2.974 5.000 2.886
Kontorartikler 2.180 4.000 3.287
Bestyrelsesgodtgerelse 12.500 12.500 12.500
Generalforsamling og meder 10.120 7.000 6.431
86.324 80.500 76.447

7.  Qvrige foreningsomkostninger
Valuarvurdering 9.400 10.000 8.744
ABEF kontingent og andre abonnementer 3.886 5.000 4.638
Udgiftsfort antenneregnskab 10.057 0 0
23.343 15.000 13.382
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
Budget 2017 2016
(ej revideret)
8.  Finansielle indtzegter
Aktieavance og udbytte 0 987
0 987
9.  Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 361.764 376.000 375.650
Renter, pengeinstitutter 0 0
361.773 376.000 375.650
10. Ejendom
Anskaffelsessum primo 5.854.194 5.854.194
Anskaffelsessum ultimo 5.854.194 5.854.194
Opskrivninger primo 21.145.806 19.645.806
Arets opskrivning 1.750.000 1.500.000
Opskrivninger ultimo 22.895.806 21.145.806
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 28.750.000 27.000.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2017 19.700.000 19.700.000

Ejendommen er indregnet til dagsverdi 31. december 2017 i henhold til vurdering af 1. februar
2018 af ejendomsmaegler og valuar Morten Ristock-Poulsen. Den offentlige ejendomsvurdering 1.
oktober 2017 udger 19.700.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,95 pct.

Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes afkast. Jo haje-

re krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveaerdi alt andet lige.

Det ma antages, at valuarvurderingen er folsom overfor renteudsving.

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 méneder i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2,

litra b. Vurderingen skal vare geeldende pa handelstidspunktet.

A/BN.H. - Arsrapport for 2017
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2017 31/12 2016
31/12 2017 31/12 2016
11. Antenneregnskab
Saldo primo 8.390 7.748
Indbetalt a conto -29.460 -29.460
Udgifter Yousee 31.127 30.102
Udgiftsfort antenneregnskab -10.057 0
0 8.390
12. Likvide beholdninger
Nordea drift 3491 571 046 573.795 603.071
Nordea 8200 101 996 0 121
573.795 603.192
13. Andelsindskud
Andelsindskud primo 324.076 324.076
324.076 324.076
14. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom primo 21.145.806 19.645.806
Arets veerdiregulering 1.750.000 1.500.000
22.895.806 21.145.806
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2017 31/12 2016
15. Overfort resultat
Overfort resultat primo -4.952.671 -5.090.350
Arets overforte overskud eller underskud -46.410 71.573
Afdrag pa prioritetsgeeld 67.626 65.262
Kursregulering af aktier 0 844
Verdiregulering swap-aftale, primo -762.389 -984.262
Arets veerdiregulering swap-aftale 285.696 221.873
-5.408.148 -5.715.060
16. Reserveret til imodegaelse af vaerdiforringelse af ejendom
Reserveret primo 2.081.234 2.081.234
2.081.234 2.081.234
A/BN.H. - Arsrapport for 2017 16

Penneo dokumentnggle: G4HBN-0SBEY-E50UG-H3BI8-S8IEU-YG4FN



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

17.

Geld til realkreditinstitutter inkl. finansielle instrumenter

Regnskabs- Heraf

Restlobe- Renter og maessig afdrag
Kurs tidiér Afdrag bidrag  Restgeld veerdi forste &r Kursverdi
Nordea (Obligationslan variabel rente) 00,269 20 0 37.731 7.119.000 7.119.000 0 7.138.150
Nordea (Rentetilpasning) 00,493 26 67.626 10.808 1.773.349 1.773.349 68.512 1.777.084
Renteswap 0,00 0 0 313.225 476.693 476.693 0 476.693

67.626 361.764 9.369.042 9.369.042 68.512  9.391.927

Mellem andelsboligforeningen og Nordea er der indgéet en swap-aftale med restgald pa kr. 7.119.000, hvor det er foreningens "Nordea (Obligationslan
med variabel rente)", der ligger bag aftalen. Tilpasningslanets variable rente er byttet til en fastrente pa 4,35% indtil 2019.

Markedsverdien pa swap-aftalen er pr. balancedagen negativ kr. 476.693.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
18. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 13.840 13.840
Fjernvarmeomkostning -12.890 -8.180
Afregning varmeregnskab 30.182 27.748
31.132 33.408
19. Anden gaeld
Revisor 22.000 22.000
Mellemregning administrator 279 50
Andre skyldige poster 34.544 32.010
56.823 54.060
20. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

21.

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 9.369 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige verdi 31. december 2017 udger 28.750 t.kr.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebrev pa i alt 120 t.kr. til sikkerhed for al skyld til
Nordea. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

Eventualforpligtelser

Foreningens medlemmer hafter jf. foreningens vedtagter § 5 alene for foreningens forpligtelser
med deres indskud. Ved pantesikret geld hefter medlemmerne kun personligt og pro rata safremt
kreditor har taget forbehold herfor.

Andelshaverne hefter alene med deres indskud for lan sikret ved pant i ejendommen jaevnfor
oplysninger fra realkreditinstitut samt pengeinstitut.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 22, Nagleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Realkreditinstitut har tidligere meddelt, at man ikke vil kreeve yderligere sikkerhedsstillelse af
foreningen vedrerende rentesikringsaftalen (renteswap).
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Noter

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

22.

Nogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pa baggrund af

arealer. I A/B N.H. anvendes tidligere opmaélte arealer, der afviger fra BBR som fordelingsnegle.
De arealbaserede negletal for andelsverdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geel-
der for den enkelte andelshaver.

Lovkravede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en reekke negleoplysninger om for-

eningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger folger her:

Feltnr.
Bl
B2
B3
B4
B5

B6

Feltnr.
Cl

C2

Feltnr.

D1
D2

Feltnr.

El

Feltnr.
F1

31/12 2015 31/12 2016 31/12 2017

BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Boligtype m? m? m?
Andelsboliger 1.486 1.486 18 1.486
Erhvervsandele 155 155 2 155
Boliglejemél 0 0 0 0
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal, kaeldre, garager m.v. 0 0 0 0
I alt 1.641 1.641 20 1.641

Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
Seet kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien ? O] L] L]
Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? Ol L] []
Ar
Foreningens stiftelsesar 1983
Ejendommens opferelsesér 1907
Szt kryds Ja Nej
Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? L]
Anskaffel- Valuar- Offentlig

Szt kryds sesprisen  vurdering vurdering

Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsverdien L] [
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

22. Neogleoplysninger (fortsat)

Ejendomsverdi (F2)
m? ultimo Aret
Anvendt veerdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2017 kr. kr. pr. m2
F2  Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip 28.750.000 17.520

Andre reserver (F3)

m? ultimo aret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2017 kr. kr. pr. m2
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 2.081.234 1.268
Feltnr. Forklaring pi udregning: (F3*100)/ F2 %
F4  Reserver i procent af ejendomsvaerdi 7
Feltnr. Seet kryds Ja Nej
G1  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning ? L]
G2  Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009) ? ]
G3  Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ? L]

Forklaring pa udregning:

Ultimo minedens indtzegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12

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

Feltnr. Kkr. pr. m?
H1  Boligafgift 79.451 *12/ 1.641 581
H2  Erhvervslejeindtegter 0 *12/ 1.641 0
H3  Boliglejeindtaegter 0 *12/ 1.641 0

Forklaring pa udregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Ar 2015 Ar 2016 Ar 2017
Feltnr. kr.pr.m?  Kkr.pr.m?  Kkr. pr. m?
J Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 &r 62 83 13
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

22. Neogleoplysninger (fortsat)
Forklaring pi udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen

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

Forklaring p4 udregning af K2: (Galdsforpl. - omsatningsaktiver) pr. balancedagen

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

Feltnr. Kkr. pr. m?
K1  Andelsverdi 10.840
K2  +(Gzld - omsatningsaktiver) 5.397
K3  Teknisk andelsverdi 16.237

Forklaring pi udregning: Vedligeholdelse pr. ar

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar 2015 Ar 2016 Ar 2017

Feltnr. kr.pr.m?  Kkr.pr.m?  Kkr. pr. m?
M1  Vedligeholdelse, labende 32 41 113
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3  Vedligeholdelse i alt 32 41 113

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmezessig veerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt) pid balancedagen * 100
Regnskabsmzessig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr. %
P Friveerdi (geldsforpligtelser ssmmenholdt med
ejendommens regnskabsmaessige veerdi) 67
Forklaring pa udregning: Arets afdrag

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

Ar 2015 Ar 2016 Ar 2017
Feltnr. kr.pr.m?  Kkr.pr.m?  Kkr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 40 40 41

Supplerende negletal i evrigt

Ud over de lovkravede negleoplysninger ovenfor, er der beregnet folgende negletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i vaerdierne pr. balancedagen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

22.

23.

Neogleoplysninger (fortsat)

Kkr. pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 12.005 12.005
Valuarvurdering 17.520 17.520
Anskaffelsessum (kostpris) 3.567 3.567
Geeldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 5.397 5.397
Foresléet andelsvaerdi 10.840 10.840
Reserver uden for andelsvardi 1.268 1.268
kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 581
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): %
Vedligeholdelsesomkostninger 19
Ovrige omkostninger 38
Finansielle poster, netto 36
Afdrag 7
100
100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtagter

Beregning af andelsvardi

Bestyrelsen foreslar folgende verdiansettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(handelsveerdi), samt vedtagternes § 14:

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 17.811.734

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgeeld inkl. renteswaps, regnskabsmaessig veerdi 9.369.042

Prioritetsgeeld inkl. renteswaps, kursvardi -9.391.927
17.788.849

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2017.

Fordelingstal er areal i henhold til tildigere opmaéling. 1.631

Verdi pr. fordelingstal 10.906,71

Senest vedtagne andelsverdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen

den 4. april 2017) 9.646,15
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SpnoN3Gak8CfRHP1e942MjcYGLcUlApdHC7F8TFlvoXpAIcqEqlSNiAE1zwjGpcnlTTym9BSqRFb
ltfvhobW5WTiQ7t+vOATeFlBuOoggp3qsMkYnvzal9AxzSx1LpZM8I5lTLTPdoOLS1NfStYIwKmJ
ZzhV6Ai4HE4PgMwRhC2PXVjZka5YzeqYkqHLo3SiVaT9dcbPtTtkYb5lSZ/+z9Zz+Tplb5Aa+Kn+
0hUfDbj0Zdt+t/fA0RsjJenZLyyx52g9inAQQ9gk3pUoW32qvR2MkaraqmG8r7KDWgZ/Ug7YvSBw
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 9x/WR1tZxUkobKLpBjpgNzKWiWQ6zTvsGCtg4bAxc4I=


 
ARrA1GqO67EEQqY84qDWyNTs/WdueJQiHsFI36qfU3Y+R8YU8rXjKWAyvmczDgSgN3SumvaFk33S
/VWVAZI8QDp6lxDXJN7HAb0gf73hghRX65m4mNsXmfrDLdHCYD6hoRGPFQAFdlIoVKsxigQoI2bF
PsM2mCw8S9yt3LfiAmbMpyy6/G8sAnQkcthRINgxwf6/+ZQTKc20i/sI5iGtwnJP/aD6GT075eUA
TU3l1szQveLu8diOZeU7MaVO23HTU+OT6YZRdkF1T8toBd1RI1O4AhMWzTr65McS5uxAyIVUdVJv
p789S+izNzeA6mkI9jhqfuiXMl8bxXi8JWjvvw==
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 7PdMJ0ytqnFH4uQ9kpsgsFcLY0TXfqilZXdUIUDWkOU=


 
slBnMr2xjwrj8BYWZKM7MXg5NO1HH4dliHaa0W1hO3eRA4ATEjxRNhSm9iWXtCuC2jFKbp61HiBQ
Y9Gi1bbE4pFwG8uw8B65+B270oMaJhKrwTiuCMIzbESmtD/VpGdH0qiq3hpc7+jHDrsVYfkhqLq2
hZLXIg0kSJ6Dya2XH6iSqUizE0PkRhclaKw0X5KmN9L7cj41gW9fiQYCZym5SgV6xEP7SfWRGJTI
i3tHdS1MrUqn5BH7qQfyaVWV5ZchEZP4DBd+YRPw5akpugGlti9+mLN8s0M2CUsociBIJ4gPlFzz
Smqld2sImAueqUbMyCu/tUZHH2n1m8944nWlVg==
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IirHqS/W+sE9yuKNR7j+FnS/mZlauS8GiYVigA+N4azULSvmJUFAKTneqODiiC3yRu8yISJniO6d
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Eup8BrskKs1oyRBL0G5Z7G0RxNOVOqNqnbmw9lTjv8q4VBILDWrDPDj+Ahf4I7GrMHNGTovf48H+
ANX5VCa3dWNCTjMB4JQWgC+BMkWZhP7P2kux7Q==
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