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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Bragesgade 16-18.

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

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. oktober

2015 - 30. september 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 14/12/2016

Administrator

[t st

SJELDANI Boligadministration
7/ “Kirsten Sjeldan

Kebenhavn , den 14/12/2016

Bestyrelsen

Emil Ole Keis Mortensen Peter Munk Hagen
Formand

A 1o Dy /
MajaR. Marlet I ﬁﬁefém
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DEN UAFHANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Til medlemmerne i A/B Bragesgade 16-18

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Bragesgade 16-18 for regnskabséret 1. oktober 2015 — 30.
september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og §
6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtegter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 inteme kontrol, som
ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pé grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlazgger og udferer
revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om érsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opn4 revisionsbevis for belab og
oplysninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afh@nger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
andelsboligforeningens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed
er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige sken
er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2015 — 30. september 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET - fortsat

Supplerende oplysninger vedrerende forstielse af revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om &rsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflegger drsregnskab efter drsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
resultatopgerelse og noter, ikke veeret underlagt revision.

Frederiksberg, den 14/12/2016




MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

: ; *
Registrerede revisorer FYK
A/B Bragesgade 16-18

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlag:

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Bragesgade 16-18 er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelsemne i drsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk.
2 og 8, bekendtgerelse nr 2. af 6. januar 2015, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt foreningens
vedtagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmeme opkravede boligafgift er
tilstrekkelig.

Endvidere er formdlet at give krazvede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi og at
give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til
budget har veeret tilstrekkelige til at deekke omkostninger forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtzgter vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

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

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestdender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgald og laneomkostninger fra optagelse af 14n (prioritetsgald) samt renter af bankgaeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Skat af drets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belab til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pd foreningens ejendom. Forslag om overforsel af beleb til
"Overfort resultat m.v." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkravede
boligafgift er tilstraekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger sdsom regnskabsmassige afskrivninger m.v.

BALANCEN

Materielle anlzgsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og verdiansattes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregning vaerdiansattes foreningens ejendom til dagsvardien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pé foreningens egenkapital pa en saerskilt
opskrivningshenlaggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvardien falder. 1 tilfzlde, hvor dagsvardien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens evrige, materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pd anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter felgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar
Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til

imedegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvardi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom")
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Overfert resultat m.v. indeholder akkumuleret resultat, eventuel tillegsvardi ved nyudstedelse af
andele, samt resterende overforsel af arets resultat

Under posten, Andre reserver, indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation
til imedegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtagternes § 20 indgér de reserverede beleb ikke i
beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgald indregnes ved laneoptagelsen til den kontante restgald, svarende til det beleb der skal
tilbagebetales over ldnets lobetid. De afholdte transaktionsomkostninger fores i resultatopgoerelsen pa
tidspunktet for laneoptagelsen.

Prioritetsgeelden er saledes vardiansat til, hvad der for kontantlan svarer til lanets restgzld og for
obligationslan til nominel restgald, hvilket for begge typer svarer til det belab der skal tilbagebetales.

Ovrige galdsforpligtelser
Ovrige galdsforpligtelser vardiansattes til nominel vaerdi.

Hensattelser til udskudt skat

Foreningens vedtagter bestemmer, at der til enhver tid skal vare mindst et lejemal udlejet til et ikke-
medlem. Dermed opretholdes den skattemassige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at
der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som
folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremforsel.

Negletal

De i note 21 anferte negletal har til formdl at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens ekonomiske situation samt sammenligne foreningens okonomiske situation med andre
foreningers ekonomiske forhold.

De lovpligtige 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
andelsboliger. De i noten anforte arealangivelser er baseret pd4 BBR-registrets informationer og der kan
saledes veare afvigelser i forhold til foreningens egne arealer.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgar af note 22. Andelsvardien opgeres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt vedtagternes § 20.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 20, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsvardi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er gzldende.
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RESULTATOPGORELSE 1. OKTOBER 2015 - 30. SEPTEMBER 2016

Realiseret  Budget Realiseret
2015/16 2015/16 2014/15

(ej revideret)

Note i kr. i tkr. i tkr.
Indtaegter
Boligafdtl..conimmmmaiiaeanasimmsssammniissg 850.896 851 851
Lejeindtaegter, beboelseslejeml. ... 61.679 60 62
Vaskeriindlester, ..couminmmmssaminissimsi 18.301 15 18
Indtaegter i alt " 930.876 926 930
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer..........ccoceeveevrcvecnnnnee. 1 62.873 61 58
Forbrugsafgifter...........ccovovoniiceicii e, 2 59.083 71 71
Renholdelse........cccccvreiiiciiiiiiicciesecie 3 29.160 33 24
Vedligeholdelse, labende.................cooveevviveein. 4 85.066 90 81
Vedligeholdelse, genopretning og renovering......... 0 0 0
ForeningsomKkostninger.........c.cocceceeverieiniieeinecns, 5 59.822 65 64
Ovrige foreningsomKostninger.................ocoocvvvvennn. 6 17.082 21 16
Indvendig vedligeholdelse for lejere........................ 17 2.406 3 2
Omkostninger i alt..........cccoevveerrrverrnnersnnsenisenisnees 315.492 343 317
Resultat for finansielle poster..........cccceenerinervrnnnen. 615.384 583 613
Einansielle indteegler. ... i 29.774 30 30
Finansielle ontkostninger,.....onmmmanmnmmss 8 474.243 490 482
Finansielle poster, netto.........cccceceevveverireernrenrnrsenes 444.469 460 452
Resultat for skat.................. 170.915 123 161
Skat af arets résultal.coiinmmimmmmnristsmnresmmnes 0 0 0
Avets resalat comsmmmsmrmmsvs 170.915 123 161
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Reserveret til vedligehold. af ejdm."... 0 0 25
Overfert til "Overfert resultat m.v.":
Betalte afdrag pa prioritetsgeeld.............cccceeenenenns 102.852 98 08
Overfort restandel af arets resultat........................... 68.063 24 38
Disponeret i alt.......civiniininicscininicicseerreenes 170.915 123 161
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2016

Aktiver Note 2015/16 2014/15
i kr. i tkr.
Ejendommen matr.nr. 2693 Udenbys Klaedebo Kvarter............... 9 22.750.000 22.500

Dagsveerdi iht. valuarvurdering af den 4.11.2016.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1.10.2015 udger kr.

11.500.000

Inventar og driftsmateriel....oausummrsmasmssunemsiinige 11 0 0
L 0T | (L R ——————— - 22.750.000 22.500
Tilgodehavende boligafgift og leje..........oovvveveeviiiiieiiiceeeee, 20 0
Mellemregning med administrator.................cccoccvovvvevoveeereeenan, 0 3
Forudbetalte omKoStnINger..........coouevevieeeercciiiiecrcre e 24.600 24
Ovrige tilgodehavender............cocceiiiiiiiiiiieccc e 15.000 15
Tilgodehavender.........ccccceivernrrinrrreerceernnresssnnnns “ 39.620 42
Likvide beholdninger........covevininerieniniiinenieereseisesssesessessessnes 10 1.004.931 911
Oms2MINGSaAKtIVEr.....cucouieviiirienerarnsnrensrsarsreseaenssnesessenes 1.044.551 953
RTINS s meunsssunmsmesmssiss s e N SRV ES RS HEEE 23.794.551 23.453
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2016

Passiver Note 2015/16 2014/15

i kr. i tkr.
AR IR i bbbt etensmm R R 570.000 570
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom......................... 9.964.549 9.715
Ovetfoit resultal 813 s 628.832 725

12 11.163.381 11.009
Andre reserver

Reserveret til imedegaelse af vardiforringelser af ejendom........ 701.152 434
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen............................. 40.000 40
AXNOTE TOSCY YRR v susisssscissiass iR S s SRR o haA o s iasmesatnass 13 741.152 474
Egenkapital............cccceecvrvernene A R S W 11.904.533 11.484
PrioritetSZaId.........cccoivirmiireeeeeeeeeccee e 14 10.176.663 10.280
Nordea Bank Prioritet, maksimum kr. 1.500.000......................... 20 1.500.000 1.500
Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele................. 11.000 16
Varmeregnskab, igangvaerende.............cocoviveeivieiieceiieeeieeennn, 15 34.443 10
Vandregnskab, igangvaerende..............cccovrvreeermrereeennecienscisnn 15 13.969 7
Konto for indvendig vedligeholdelse.................occoovevivieviennn. 17 39.331 a1
Loz T SO . S VR 18 30372 29
Forudbetalt boligafgifl og Jeje s 5.579 0
Mellemregning med admIniStrator........vsmiisoi s 3.351 0
Depositaiog forvdbetalt lejeu... o 7.560 8
Deposita andelshavere, fraflyltede...mmnssmmmmmmnsmim 67.750 84
Galdslorpligtelser...usnmauniinmssisanssmmmsamaai 19 11.890.018 11.969
L T T 23.794.551 23.453
Eventualforpligtelser 20

Negletal 21

Beregning af andelsvaerdi 22
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NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2015/16

Realiseret  Budget Realiseret
2015/16 2015/16 2014/15

(ej revideret)

Note i kr. i tkr. i tkr.

Ejendomsskat og forsikringer 1
Ejendomsskatter: < mmomisimusmammmmesnssesns 48.413 46 45
FORBIREIIEET o ctiiiiiininmmns s semmsrmmsrssass 14.460 15 13

62.873 61 58
Forbrugsafgifter 2
ReENOVAtioN.......c.cocoeviieiiieciiicice e 45.928 50 50
Elforbrug fallesarealer............ccccocvvvrrivrirnnceiiinnne, 13:153 21 21

59.083 71 71
Renholdelse 3
T rapPevasle..cosevwimimmm s s R SR 29.160 30 24
Saltning oo snerydning........ciscnmamosos i 0 3 0

29.160 33 24
Vedligeholdelse, lebende 4
VVS og blikkenslager............ccc.cooverinrerrnninnsrenenne. 27.625 47
Elektriker og lyskilder..........cccoveviviivvviiiieen 4.716 1
LASCREIRIEE icimniiiiniiisitimmmmsinmssasinmmesimning 565 1
Skadedyrsbekampelse..............ccooveivviiivvirieienne. 24.750 0
Varmeanl®g........coovvvveieeiieec e 7.650 2
Vaskeriudgifter - ny vaskemaskine......................... 16.875 27
Gard, have 0Z Ve€J...cccoocvieiiiieccc e 0 3
Diverse materialer...............co.ovviiiiniiceeiecn 2.040 0
Arbejdsweekends...........ooveivieiericeicecce 845 0
Dertelefonanlag.........cccoocvvevvneniieiviiccecci e, 0 1
Budgetpost..........coooiiiiiiiiiie 90

85.066 90 81

12
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NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2015/16

Realiseret  Budget Realiseret
2015/16 2015/16 2014/15
(ej revideret)

Note ikr. i tkr. i tkr.

Foreningsomkostninger 5
Administrationshonorar..................c.ocooveveeeeirnn.. 41.909 43 42
Administrationshonorar, tillegsydelser................... 1.765 0 5
Revision og regnskabsmessig assistance................ 12.500 12 13
Revisor, ved offentlige indberetninger..................... 1.000 1 2
Varmeregnskabshonorar..............ccocoooevovoverennn. 0 1 0
Porto og PBS gebyrerm.v...........co.oooovviiiin 2.648 8 2
59.822 65 64

Ovrige foreningsomkostninger 6
Skattefri godtgerelser til bestyrelsen........................ 3.700 4 4
Medeudgifter, herunder generalforsamlinger.......... 882 2 0
G LR TuT s o o T R ————— 12.500 13 13
B IL I S PT 0 2 0
17.082 21 16

Finansielle indtzegter 2
Renteindtagter Nordea prioritet............................. 29.774 30 30
29.774 30 30

Finansielle omkostninger 8
Prioritetsrenter og bidrag............cco.oo.coovvvenen 433.371 440 438
Renteudgifter Nordea Prioritet......................c......... 40.872 50 43
474.243 490 482

13
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NOTER TIL BALANCEN

Note 2015/16 2014/15

i kr. i tkr.

Ejendommen matr.nr. 2693 Udenbys Kladebo Kvarter 9

Kostptispr, L 02018 oo mmmimmiinmiimmissmsmmmnsmevnssimsres 12.785.451 12.785
D YN inssss i s s A ST inras mmenmeieemis s e s RS 0 0
ABBRIE s coismmmninanias i SR oA s mmms e s A A 0 0
Kostpris pr. 30.9,2016........cccceersrmrereremsimsusmmsesesssisssesssmsoresassserans 12.785.451 12.785
Opskrivninger pr. 1.10.2015. ..o 9.714.549 8.715
ATets OPSKTIVIING,. ......o...oooooooeeeeereee oo eeeeesseees e, 250.000 1.000
Tilbagefort opskrivning........cceeeveveeecviiiiiieeeee e, 0 0
Opskrivninger pr. 30.9.2016...........cccovvererernererrensesnssesessssssssreses 9.964.549 9.715
Regnskabsmassig veerdi pr. 30.9.2016........ i 22.750.000 22.500

Ejendommen er indregnet til dagsvardi pr 30. september 2016 i henhold til vurdering af 4.11.2016 af
Hans Trebbien. Den offentlige ejendomsvurdering pr 1.10.2015 udger kr 11.500.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 2,75 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hejere
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsverdi alt andet lige.

Dagsverdiberegningen er derfor folsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
felsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 2,75 pet til 3,25 pct alt andet lige vil
reducere dagsveerdien af ejendommen med 3,5 mio. kr. En sddan @ndring vil tilsvarende medfore et
fald i vaerdien pr. m* med kr. 2.917 til kr. 5.583.

Valuarvurderingen er maksimalt galdende i 18 maneder i henhold til
andelsboligforeningslovgivningen § 5. stk. 2. litra b. Vurderingen skal veare gldende pa
handelstidspunktet.

Likvide beholdninger 10
Nordea Bank, driftskonto prioritet SDO 20 1.004.931 911
1.004.931 911
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NOTER TIL BALANCEN

Note 2015/16 2014/15

i kr. i tkr.

Inventar og driftsmateriel 11

Kostpris pr: 110201 5. csvnnmminnmmmpmsiiissos i 60.000 60
Kostpris'pr: SU.9. 2010, . .onmummsioimiissinmsimimnrinmmmmismmssmms 60.000 60
Akkumulerede afskrivninger pr. 1.10.2015.......c..ccocovveveeveirrirennen. 60.000 60
Akkumulerede afskrivninger pr. 30.9.2016..........c.cccc.cooevevenennnn... 60.000 60
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30.9.2016.......... 0 0
Forventet 1evetid...........cooeeieiiiniiiiiiicc e 5-10 ar 5-10 ar
Egenkapital 12

Andels- Reserve for  Overfort
indskud  opskrivning  resultat

af ejendom
Saldopr: 10200 8, oninmmiiisssmemsimias i i 570.000 9.714.549 724.675
Arets opskrivning af €Jendom...............coo.evreerreeeeerreererersrrernn 250.000
Overfort t] ANATe YESEIVEL ... immimmsssmassnosorassssesssassmmmesns -266.758
Overfort af arets resultat i evrigt:
Betalte afdrag pa prioritetsgaeld...............ooooveveeiveviieciiie e 102.852
Overfort restandel af arets resultat............c.ocoeeeeveieeiiiieveciinn, 68.063
Saldo pr. 30.9.2016................. Sl 570.000 9.964.549 628.832
Andre reserver 13
Reserve for Reserve til
at imedega vedligehold-
verdiforrin -~ else af
gelser ejendom
Sildo pr. LIO20T5......cocommmmmmmensmsenssissssssssesssossssss 434.394 40.000
Arets overforsel til reserve til vedligeholdelse af ejendommen.... 0
Overfort fra "overfort resultat”............c.ccocoovvvivveeiieiiiceeeece, 266.758 0
Saldo pr. 30.9.2016......cceeueervrunee RS A AN RS 701.152 40.000
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NOTER TIL BALANCEN
Note
Prioritetsgzeld: 14

Restgeld Afdrag Renter  Restgeld  Kursvardi

1.10.2015 30.9.2016 30.9.2016
1. Nordea Kredit 4,4% kontant 4.669.515 102.852 232,533 4.566.663 4.775.050
2. Nordea Kredit 3,0% F10 stdende 5.610.000 0 200.838 5.610.000 6.364.994

10.279.515 102.852 433.371 10.176.663 11.140.044

Folgende kan oplyses om foreningens gald:

1. Nordea Kredit 4,4% kontant
Traditionelt kontantlan, hvor der betales en fast drlig ydelse, baseret pa en fast arlig rente pé 4,4408%
frem til 1.1.2041, hvor lanet er tilbagebetalt.

2. Nordea Kredit 3,0% F10 stiende

Der betales en fast érlig rente pa 3% frem til 1.10.2020, hvor aftalen skal genforhandles, der afdrages
ikke pd lanet, men der er aftalt afdragsfrihed frem til 1.10.2020.

Note 2015/16 2014/15

i kr. i tkr.
Varmeregnskab 15
Il Etalt B EBR0L e T TR 146.406 128
Atholdte omkostainger HL Hemvarme. ... niams 111.963 118
34.443 10
Vandregnskab 16
Indbetalt o Combos s smemmimsim s s s s 57.660 53
Afholdte omicostninger bl vand..cooeummmiimmminsiosim s 43.691 47
13.969 7
Indvendig vedligeholdelse: 17
SUIHDPE. T IO 20 IS ciniiniiimirimsiiimts suntoonssmrasssirmsshums ot 36.925 35
Hengat 808t 20T 5710: 000 mimmnions sesssnnsansrssonssmmonsmsassamsvsnssss ssxswmsion 2.406 2
39.331 37
Frasolgt 1 aret 2015/16...ccuiieieiieiieeceeeeeee e 0 0
Anvendt i 8161 2015716.............ocosrmmpermssmsrsessmmsensennpersssenssssnessss 0 0
Saldo pr. 30.9.2016....... T P SRR LI 39.331 37
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NOTER TIL BALANCEN

Note 2015/16 2014/15

i kr. i tkr.

Ovrig geld 18
Afsat skattefri telefongodtgerelse................ocooovvieeeceiseenn, 3.700 -
BICKIHBIICE s svssrssismsaninsiiiss vt mi s st s tais 1.672 0
DataRevision, revision og regnskabsmaessig assistance............... 12.500 13
Valuar, Hans Trebbien............ccoooveoieoeeoeeee oo, 12.500 13

30.372 29
Geeldsforpligtelser 19

Af de samlede gzldsforpligtelser er kr 10.069.167 langfristede gaeldsforpligtelser.
Den langfristede gald bestar af prioritetsgaeld

Eventualforpligtelser 20

Sikkerhedsstillelser:

Der er i ejendommen tinglyst ejerpantebreve nominelt kr 1.518.000, der ligger til sikkerhed for
bankmellemvzrende.

Renoveringsprojekt

Det blev pa den ekstraordinzre generalforsamling den 30/10/2016 besluttet at igangsztte et
renoveringsprojekt omfattende facaderenovering med en samlet budgetramme p4 kr 1.300.000,
ledelsen forventer at renoveringsprojektet medferer en tilsvarende stigning af ejendommens verdi,
séledes at denne vil vare neutral for den foresldede andelskrone. Byggesagen forventes finansieret med
en laneomlagning og et nyt kontantlan og vil ikke medfore nogen stigning af boligafgiften.

@vrige forhold:

Nordea Bank har med sikkerhed i et pantebrev i ejendommen ydet et 1an pa kr 1.500.000, hvor der er
aftalt afdragsfrihed frem til 1.10.2020. Forrentningen af lanet og den tilsvarende indlanskonto i Nordea
Bank, sker med samme rentesats.

Heeftelsesforhold:
Foreningens medlemmer hzfter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Andelshaverne hzfter ikke for kassekreditten i banken eller galden i kreditforeningen.

Afgivne garantier:
Administrator oplyser, at der ikke er stillet garanti for andelshaverne

Ejendomsavancebeskatning:

I henhold til retspraksis vil overdragelser af det sidste lejeméal med udlejning til ikke-medlemmer
medfore ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgéet efter den 19. maj 1994. Der er
ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet bestyrelsen oplyser, at man til enhver tid ensker at
udleje mindst et lejemal til ikke-medlemmer. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlest
ejendomsavancebeskatning. Der er ikke afhaendet nogle lejligheder siden den 19. maj 1994.
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NOTER TIL BALANCEN
Note

Negletal 21

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primaert udregnet pa baggrund af arealer.
I Andelsboligforeningen Bragesgade 16-18 anvendes m? som fordelingsnegle. De arealbaserede
nogletal for andelsvardi og boligafgift svarer stort set til det, der konkret gelder for den enkelte
andelshaver. Ejendommens areal fra foreningens stiftelse udger folgende:

Boligtype Antal  Areal m?
ANAEISDOLIZET ... e 19 1.200,00
571 2t oot DR 2 110,00

21 1.310,00

Beregnede nogletal for foreningen: Kr.pr.m* Kr. pr. m*
andel total

Offentlig ejendomsvurdering...........o.covevcueveviroreeeeeeceeseeeeeeensns 9.583 8.779

Valuarvurdering........ceevveueeveeereieeeeceecee ettt s e e ee e 18.958 17.366

Ejendommens anskaffelsessum prm?2...........cccoooevivieeivieeeninnn, 10.655 9.760
Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver......................... 9.038
Foreslaet andelsvardi...........cooeveoceeiiiiiiiiicieeeee e 8.500
Reserver uden for andelsvaerdi..................ocooovveeiceceieeen, 618
Kr./ m?
Boligafgift i gennemsnit prm®.........cccooveiiviiinoeeeeeeeee 709
Boliglejeindtaegt i gennemsnit prm2............o.ooooooviivieiieee 561
OmkKostninger m.v. i pet I pet.
Vetngehaldelsesomkostninger. . v mmpnenssussssnssnng 10
T e o OStNEEr o R 27
Finansielle poster, NetO...........ceeiiveeoreereeeeeeereeeee e eeeeeee o, 52
BIARAE convismvnmmamssam s S R Sk S shaies i 12
100
Boligafgift i pct af samlede ejendomsindtagter........................... 91
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2015/16 2014/15
Note ikr. i tkr.

Beregning af andelsvardi 22
Bestyrelsen foreslar folgende vardiansettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(valuarvurdering), samt vedtagternes § 20:

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 11.163.381

Korrektioner 1 henhold til andelsboligforeningsloven:

Prioritetsgacld, regnskabsmeessig vardi 10.176.663

Prioritetsgaeld, kursvardi -11.140.044  -963.381
10.200.000

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 30.9.2016

10.200.000
Andelsvaerdi pr. m? 1.200  8.500,00
Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget pa
generalforsamlingen den 4.2.2015) 8.500,00

Fordeling af andelsvardien pa adresser:
Opr. Verdi pr.

Lebenr Adresse Antal m*  indskud andel

1 Bragesgade 16, st.tv. 55 27.500 467.500
2 Bragesgade 16, st.th. 55 27.500 467.500
B Bragesgade 16, 1.th. 55 27.500 467.500
5 Bragesgade 16, 2.tv. 55 27.500 467.500
6 Bragesgade 16, 2.th. 55 27.500 467.500
7 Bragesgade 16, 3.tv. 85 27.500 467.500
8 Bragesgade 16, 3.th. 55 27.500 467.500
9 Bragesgade 16, 4.tv. 55 27.500 467.500
11 Bragesgade 16, 5.sal. hems 30 m? 124 47.000 1.054.000
12 Bragesgade 18, st.th. 72 36.000 612.000
13 Bragesgade 18, 1.tv. 55 27.500 467.500
14 Bragesgade 18, 1.th. a3 27.500 467.500
15 Bragesgade 18, 2.tv. 55 27.500 467.500
16 Bragesgade 18, 2.th. 55 27.500 467.500
137 Bragesgade 18, 3.tv. 55 27.500 467.500
18 Bragesgade 18, 3.th. 55 27.500 467.500
19 Bragesgade 18, 4.tv. 55 27.500 467.500
20 Bragesgade 18, 4.th. 55 27.500 467.500
21 Bragesgade 18, 5.sal. hems 30 m? 124 47.000 1.054.000

1.200 570.000 10.200.000
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Oplysningeme i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr 30.9.2016
Seneste regnskabsperiode 2015/16

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Antal BBR Areal, m?
Bl PRI G T TSN N S 19 1.140
B2 Eehyervsindelt ;.. nimunimavimiiemnossn et
B3 Boliglejemal....onmvasiimmmmmisimmsssw it s 2 110
B4 Erhvervslejeml..c.cvimsnmimsasmsamsivesssesssg
BS Ehnige lejemil, kalidre, paragermiv,..ovomvnseasan
B6 I alt 21 1.250
Saet kryds Boligernes Det
Boligemes |areal (anden| oprindelige
areal (BBR)| kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
G opgerelsen af andelsvardien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
€2 opgerelsen af boligafgiften ? X
3 Hvis andet, beskrives fordelingsnoglen her:
DI Foreningens stiftelsesar................ccccocoeveviiiivesnnnen. 2001
D2 Ejendommens opforelsesar............ccccceevvvercerennenn. 1903
Ja Nej
El Hafter andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken heaeftelse der er i foreningen:
Seaet kryds Anskaffelse| Valuarvurd | Offentlig
sprisen ering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
Fl andelsvardien X
Gns kr pr
Kr m’
F2 Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 22.750.000 18.200
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver...................... 741.152 593
%
F4 [Reserver i procent af ejendomsvardi.................... | 3% |
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1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN - fortsat

Gl

G2

G3

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning ? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ? X

2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

H1
H2
H3

Kl
K2
K3

M1

M2
M3

Gns. kr pr

Opkravet for september 2016 andels-m?

pr dr

Boligaloill.. ..o cvvammmsiniiinssismmtismms 746

ErhvervalelettidiBoter o 0

BohiglejeindtBgler. ...c.iiiisummuisnsenssemmesmmrnrssarormns 54

Forrige ar | Sidste ar Il ar

Arets overskud (for afdrag), gns. kr pr andels-m?

(sidste 3 ar) 139 142 150
Gns. kr pr
andels-m?

ANHRISVIBIAL i skt stioanssmrrrsmasmaskenssmasssmsanssones 8.947

Geeld + omsemingsakiiver v cammmsiimmmimi 9.514

Teknisk andelsvaerdi.......c......... | 18.461

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
Forrige dr | Sidste ar lar

Vedligeholdelse, lebende ( gns. kr pr m? )............... 81 65 68

Vedligeholdelse, genopretning og renovering ( gns.

kr pr m?) 0 0 0

Vedliggholdelse, i alt ( gns. kr prm? )oecvecenenns 81 65 68

4. FINANSIELLE FORHOLD
%

Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

regnskabsmeessige veerdi) 48%

Forrige ar | Sidste ar 1ar

Arets afdrag pr andels-m? (sidste 3 &r)........o........... 83 86 90
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