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GLB REVISION

Administrator- og bestyrelsespategning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 2017/18 for
Andelsboligforeningen Omkring Pinse.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,

andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores 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-
fgrte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-

skabet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn N, den 26. oktober 2018

Administrator

Nemt-ab ApS

Bestyrelse

Magnus K Hansen Kim Sandager Karin Adriansen
formand

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinare generalforsamling den

Dirigent
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GLB REVISION

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Omkring Pinse

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Omkring Pinse for regnskabsaret 1. september
2017 - 31. august 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsbo-
liglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. august 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
september 2017 - 31. august 2018 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsbo-
liglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige 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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen Omkring Pinse har som sammenligningstal i resultatopggrelsen for regnskabsaret
1. september 2017 - 31. august 2018 medtaget de af ledelsen godkendte resultatbudgetter for 1.
september 2017 - 31. august 2018 og 1. september 2018 - 31. august 2019. Resultatbudgetterne har, som
det fremgar af arsregnskabet, ikke veret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt for-
eningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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GLB REVISION

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne 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 geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skgn 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, og om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at foreningen ikke l&ngere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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GLB REVISION

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Kgge, den 26. oktober 2018

GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr. 30 82 19 63

Sgren Windahl

statsautoriseret revisor
mne-nr.9618
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Foreningsoplysninger

GLB REVISION

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

Bankforbindelser

Generalforsamling

Andelsboligforeningen Omkring Pinse
Sankt Hans Gade 30 - 30 A

2200 Kgbenhavn N

CVR-nr.: 35621695

Etableret: 1. januar 1980
Hjemsted: Kgbenhavn Kommune

Regnskabsar: 1. september - 31. august

Andelskapital:  49.072
Andelshavere: 10

Matrikelnr: Udenbys kladebo kvarter, Kgbenhavn 629

Magnus K Hansen, formand
Kim Sandager

Karin Adriansen

Nemt-ab ApS

Ramsingsvej 7, Bygning SA, 1. sal
2500 Valby

Mail: til@nemt-ab.dk

GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S
Faendediget 13
4600 Kgge

Danske Bank A/S
Nykredit Bank A/S

Ordinar generalforsamling afholdes , kl. xx.xx, pa ?.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Omkring Pinse er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8, bekendtggrelse
nr. 2 af 6. januar 2015 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtagter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstrekkelig.

Endvidere er formalet at give kreevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopggrelsen er opstillet, sd denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlgbne regn-
skabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, 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 varet
tilstrekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtagt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtagter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtegtsfgres i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indtegter. Disse indtegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsperioden.

Finansielle indtegter bestar af renter af bankindestaender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende priori-

tetsgaeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgeeld), indeksregule-
ring af restgelden vedrgrende indekslan samt renter af bankgeeld.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfgrsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overfgrsel af
belgb til ”Overfgrt resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkrz-
vede boligafgift er tilstraekkelig til at dekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrgrende indekslan
mv.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og verdian-
settes til kostpris.

Kostprisen er det belgb, der oprindeligt er betalt med tilleg af evt. betaling for tilbygninger og forbedrin-
ger af ejendommen.

Vurderes det, at ejendommens verdi pa balancedagen er lavere end kostprisen, nedskrives ejendommen
til denne lavere vardi. Nedskrivningen indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Andelsboligforeningens @gvrige, materielle anlaegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunk-
tet, og der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter fglgende princip-
per:

Brugstid Restvardi

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar 0-20 %

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardiansattes til nominel verdi. Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse
af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter er indregnet under aktiver og omfatter atholdte omkostninger vedrgrende ef-
terfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

”Overfgrt resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvaerdi ved nyudstedelse af andele samt re-
sterende overfgrsel af arets resultat.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af aftholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder vardiansettes prioritetsgalden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle verdi indregnes dermed i resultatopggrelsen over lanets Igbetid,

Prioritetsgeelden er saledes verdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld, der opggres 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 laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

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

Ovrige geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser vaerdianseattes til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter omfatter modtagne betalinger vedrgrende indtegter i de efterfglgende ar.

@vrige noter

Nggleoplysninger
De i note 17 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtgg-

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 nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsverdi fremgar af note 18. Andelsvardien opggres i henhold til andelsbolig-
loven samt vedtegternes § 14.

Vedtzgterne bestemmer desuden i § 14.1 A), at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsverdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er geeldende.
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GLB REVISION

Resultatopggrelse 1. september - 31. august

Note Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(ej revideret) (ej revideret)
1 Boligafgift 352.713 338.600 374.900 338.603
Indtaegter i alt 352.713 338.600 374.900 338.603
2 Ejendomsskat og forsikringer -55.840 -54.000 -56.500 -52.659
3 Forbrugsafgifter -52.572 -67.000 -63.000 -64.119
Renholdelse 0 -5.000 -5.000 0
4 Vedligeholdelse, Igbende -18.732 -70.000 -70.000 -67.315
5 Administrationsomkostninger -61.973 -34.400 -31.700 -41.714
Antenne -1.988 -2.000 -2.000 -1.955
Afskrivninger -3.958 -4.000 -4.000 -3.958
Omkostninger i alt -195.063 -236.400 -232.200 -231.720
Resultat for finansielle 157.650 102.200 142.700 106.883
poster
6 Finansielle omkostninger -56.251 -30.000 -66.900 -65.115
Finansielle poster netto -56.251 -30.000 -66.900 -65.115
Resultat for skat 101.399 72.200 75.800 41.768
Arets resultat 101.399 72.200 75.800 41.768
Arets resultat fordeles siledes:
Betalte prioritetsafdrag 65.976 45.000 98.800 49.143
Overfgrt restandel af arets
resultat 35.423 27.200 -23.000 -71.375
Overfgrt til "Overfort
resultat” 101.399 72.200 75.800 41.768
I alt 101.399 72.200 75.800 41.768
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GLB REVISION

Balance 31. august

Aktiver
Note 2018 2017

Anlagsaktiver

7 Ejendom 2.221.419 2.221.419

8 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3.953 7.911
Materielle anlegsaktiver i alt 2.225.372 2.229.330
Finansielle anlegsaktiver i alt 0 0
Anlagsaktiver i alt 2.225.372 2.229.330
Omsztningsaktiver

9 Varmeregnskab 7.052 5.620

10 Felleslokaleregnskab 2.628 9.416
Periodeafgransningsposter 15.596 11.450
Tilgodehavender i alt 25.276 26.486

11 Likvide beholdninger 1.658.627 189.393
Omsatningsaktiver i alt 1.683.903 215.879
Aktiver i alt 3.909.275 2.445.209
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GLB REVISION

Balance 31. august

Passiver
Note 2018 2017

Egenkapital

12 Andelsindskud 49.072 49.072

13 Overfgrt resultat 1.035.924 934.524
Egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver 1.084.996 983.596
Andre reserver 0 0
Egenkapital i alt 1.084.996 983.596
Gealdsforpligtelser

14 Geld til realkreditinstitutter 2.684.455 1.363.398
Langfristede geldsforpligtelser i alt 2.684.455 1.363.398
Kortfristet del af langfristet geeld 95.760 61.128
Anden gazld 44.064 37.087
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 139.824 98.215
Geldsforpligtelser i alt 2.824.279 1.461.613
Passiver i alt 3.909.275 2.445.209

15 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

16 Eventualforpligtelser

17 Nggleoplysninger

18 Beregning af andelsvaerdi
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Noter

GLB REVISION

Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(ej revideret) (ej revideret)
Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 352.713 338.600 374.900 338.603
352.713 338.600 374.900 338.603
Ejendomsskat og
forsikringer
Ejendomsskatter 34.697 33.000 35.000 32.579
Forsikringer 21.143 21.000 21.500 20.080
55.840 54.000 56.500 52.659
Forbrugsafgifter
Vandafgift 21.287 32.000 28.000 30.605
Renovation 20.770 22.000 22.000 21.282
Elforbrug fellesarealer 10.515 13.000 13.000 12.232
52.572 67.000 63.000 64.119
Vedligeholdelse, lgbende
Varmeanlaeg 16.356 0
Elektriker 2.376 0
Tgmrer 0 52.125
Kloakarbejde 0 15.190
18.732 70.000 70.000 67.315
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Noter

GLB REVISION

Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(ej revideret) (ej revideret)
Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 11.495 16.000 11.700 11.355
Administrationshonorar,
lanomlaegning og
nggleoplysninger 11.750 0 0 11.250
Udarbejdelse og revision af
arsrapport 16.800 16.800 16.800 16.500
Regnskabs- og
bogholderimassig assistance
til budgettering 600 600 700 0
Revisorhonorar, rest sidste ar
udarbejdelse af budget 1.188 0 0 1.500
Gebyrer m.v. 2.427 1.000 2.500 1.045
Kontorartikler 213 0 0 64
Ingenigr 17.500 0 0 0
61.973 34.400 31.700 41.714
Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 66.769 55.700 91.400 62.852
Indeksregulering af indekslan 8.666 7.300 8.500 3.689
Renter, pengeinstitutter 1.024 0 0 0
Laneomkostninger 12.949 0 0 32.985
Modtaget ydelsesstgtte
byfornyelseslan -33.157 -33.000 -33.000 -34.411
56.251 30.000 66.900 65.115
Ejendom
Anskaffelsessum 1. september 2017 2.221.419 2.221.419
Anskaffelsessum 31. august 2018 2.221.419 2.221.419
Regnskabsmeessig veerdi 31. august 2018 2.221.419 2.221.419
Ejendomsvurdering 1. oktober 2017 10.600.000 10.600.000
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Noter
31/8 2018 31/8 2017
8.  Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Anskaffelsessum 1. september 2017 39.575 39.575
Anskaffelsessum 31. august 2018 39.575 39.575
Af- og nedskrivninger 1. september 2017 31.664 27.706
Arets af- og nedskrivninger 3.958 3.958
Af- og nedskrivninger 31. august 2018 35.622 31.664
Regnskabsmeessig veerdi 31. august 2018 3.953 7.911
9. Varmeregnskab
Indbetalt a conto -49.440 -49.440
Fjernvarmeomkostning 56.492 55.060
7.052 5.620
10. Felleslokaleregnskab
Varmeafregning 2.628 9.416
2.628 9.416
11. Likvide beholdninger
Kasse 400 400
Danske Bank A/S 4400 944 210 230.823 168.293
Nykredit Bank A/S 0000 222 962 1.427.404 20.700
1.658.627 189.393
12. Andelsindskud
Andelsindskud 1. september 2017 49.072 49.072
49.072 49.072
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Noter

31/8 2018 31/8 2017

13. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. september 2017 934.524 892.756
Arets overfgrte overskud eller underskud 101.400 41.768
1.035.924 934.524
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14.

Geld til realkreditinstitutter

Nykredit, lannr. 004, fuld stgtte
Nykredit, lannr. 005, delvis stgtte
Nykredit, lannr. 006, fuld stgtte
Nykredit, lannr. 007, delvis stgtte
Nykredit, lannr. 010, ingen stgtte
Nykredit, lannr. 011, ingen stgtte

Regnskabs- Heraf

Restlg- Renter og massig afdrag
Kurs betid i ar Afdrag bidrag  Restgeld verdi  fgrste ar Kursveerdi
127,00 26 7.400 6.084 125.605 125.605 7.461 198.050
127,00 26 30.442 25.031 516.743 516.743 30.695 814.784
127,00 26 8.736 7.548 151.925 151.925 8.808 243.288
127,00 26 689 595 11.983 11.983 694 19.189
100,00 29 13.818 16.459 565.850 565.850 14.133 585.609
99,67 30 4.891 5475 1.408.109 1.408.109 33969 1.434.152
65.976 61.192 2.780.215 2.780.215 95.760 3.295.072

Nykredit Lannr. 4 Fuld Stgtte: Kontantlan indekslan. Oprindelig kr. 209.600. Palydende 2,5 pct. p.a. Inkonvertibelt lan med kurs 120,8630. Fuld

ydelsesstgtte.

Nykredit Lannr. 5 Delvis Stgtte: Kontantlan indekslan. Oprindelig kr. 862.300. Palydende 2,5 pct. p.a. Inkonvertibelt 1an med kurs 120,8630. Delt renter og

bidrag stgtte.

Nykredit Lannr. 6 Fuld Stgtte: Kontantlan indekslan. Oprindelig kr. 248.500. Palydende 2,5 pct. p.a. Inkonvertibelt lan med kurs 120,8630. Fuld

ydelsesstgtte.

Nykredit Lannr. 7 Delvis Stgtte: Kontantlan indekslan. Oprindelig kr. 19.600. Palydende 2,5 pct. p.a. Inkonvertibelt lan med kurs 120,8630. Delt renter og

bidrag stgtte.

Nykredit Lannr. 10 Ingen Stgtte: Kontantlan, oprindelig kr. 583.000. Obligationsrente 2 pct. p.a. Kontantlansrente 2,2648 pct. p.a. Lanet er konvertibelt og
optages derfor i arsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan med afdrag.

Andelsboligforeningen Omkring Pinse - Arsrapport for 2017/18
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Nykredit Lannr. 11 Ingen Stgtte: Kontantlan, oprindelig kr. 1.413.000. Obligationsrente 2 pct. p.a. Kontantlansrente 2,1612 pct. p.a. Lanet er konvertibelt
og optages derfor i arsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan med afdrag.

Andelsboligforeningen Omkring Pinse - Arsrapport for 2017/18 17

Penneo dokumentnagle: VQ8CL-WT3WW-0O1BJE-MYNS5S-TL4DG-NGZ0!



GLB REVISION

Noter

15.

16.

17.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.780 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vaerdi 31. august 2018 udggr 2.221 t.kr.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.470 t.kr. til sikkerhed for kreditfaci-
liteter. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlagsakti-
ver.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningens medlemmer hafter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud.

Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 17, Nggleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

I henhold til vedtegternes § 31, stk. 5 oplyses, at forsikringsummen for den tegnede bestyrelsesan-
svarsforsikring udggr 2.500 t.kr. pr. forsikringsar og underslebsforsikring udggr 500 t.kr. pr. ar.
selvrisiko pa 2,5 t.kr.

Nggleoplysninger

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primart udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Omkring Pinse anvendes andelsindskuddene som fordelingsngg-
le, og de arealbaserede nggletal for andelsverdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
galder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede nggleoplysninger

I bilag 1 til bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en r&ekke nggleoplysninger om for-
eningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger fglger her:
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17. Nggleoplysninger (fortsat)

Feltnr.

Bl
B2
B3
B4
B5

B6

Feltnr.
Cl1

C2

Feltnr.
D1
D2

Feltnr.

El

Feltnr.
F1

Feltnr.
F2

Feltnr.
F3

Feltnr.
F4

Boligtype

Andelsboliger

Erhvervsandele

Boliglejemal

Erhvervslejemal

@vrige lejemal, kaldre, garager m.v.

I alt

Seet kryds

Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af andelsvardien?

Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af boligafgiften?

Foreningens stiftelseséar
Ejendommens opfgrelsesar

Seet kryds

Heafter andelshaverne for mere end deres indskud?

Seaet kryds

Anvendt vurderingsprincip til beregning af

andelsvardien

Forklaring pa udregning:

Ejendommens verdi ved det anvendte

vurderingsprincip

Forklaring pa udregning:

Generalforsamlingsbestemte reserver

Forklaring pa udregning:

Reserver i procent af ejendomsverdi

31/08 2016  31/08 2017 31/08 2018
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
m? m? m?
645 645 7 591
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
93 93 0 111
738 738 7 702
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
(BBR) kilde) indskud Andet
L] L] []
(] [] [
Ar
1980
1872
Ja Nej
L]
Anskaffel- Valuar- Offentlig
sesprisen  vurdering vurdering
[] []
Ejendomsverdi (F2)
m? ultimo aret
Anvendt vaerdi i alt (B6)
31/08 2018 kr. Kkr. pr. m?
10.600.000 15.100

Andre reserver (F3)

m? ultimo aret

Anvendt veerdi i alt (B6)
31/08 2018 kr. Kkr. pr. m?
1.573.104 2.241

(F3*%100)/ F2 %

15
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17. Nggleoplysninger (fortsat)

Feltnr.
Gl

G2

G3

Feltnr.

H1
H2
H3

Feltnr.
J

Feltnr.

K1
K2

K3

Feltnr.
M1
M2

M3

Seet kryds Ja Nej

Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplgsning? L]

Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? ]
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? L]

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

Kkr. pr. m?
Boligafgift 31.039  *12/ 591 630
Erhvervslejeindtegter 0o *12/ 591 0
Boliglejeindtegter 0 *12/ 591 0

Forklaring pa udregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar2015/16 Ar2016/17 Ar 2017/18
kr. pr.m?  Kr.pr.m?  Kkr. pr. m?

Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 ar 67 65 172

Forklaring pa udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pa udregning af K2: (Gezldsforpl. - omsatningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Kkr. pr. m?
Andelsverdi 12.757
+ (Geld - oms@tningsaktiver) 1.930
Teknisk andelsverdi 14.687
Forklaring pi udregning: Vedligeholdelse pr. ar

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar2015/16 Ar2016/17 Ar2017/18
kr.pr.m?>  kr.pr.m?>  kr. pr. m?

Vedligeholdelse, Igbende 105 91 27
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
Vedligeholdelse i alt 105 91 27
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17.

Nggleoplysninger (fortsat)
Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmassig veerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100
Regnskabsmeessig veerdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr. %
P Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmessige vardi) =27
Forklaring pi udregning: Arets afdrag

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

Ar2015/16 Ar2016/17 Ar2017/18
Feltnr. kr.pr.m?  kr.pr.m?>  kr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 86 76 112

Supplerende nggletal i gvrigt

Ud over de lovkrevede nggleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende nggletal, der medvirker
til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i verdierne pr. balancedagen.

kr. pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) ialt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 17.936 15.100
Anskaffelsessum (kostpris) 3.759 3.164
Geldsforpligtelser fratrukket omsa&tningsaktiver 1.930 1.624
Foreslaet andelsveardi 12.757 10.740
Kkr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 630
Omkostninger mv. i pct. af (omKkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %
Vedligeholdelsesomkostninger 6
@vrige omkostninger 55
Finansielle poster, netto 18
Afdrag 21
100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtegter _ 100
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18.

Beregning af andelsveerdi

Bestyrelsen foreslar fglgende vardiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra c,
(offentlig ejendomsvurdering) samt vedtegternes § 14:

Andelsboligforeningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver 1.084.996
Ejendommens offentlig ejendomsvurdering 10.600.000
Ejendommens kostpris -2.221.419
9.463.577

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgeld, regnskabsmassig vaerdi 2.780.215
Heraf 1an med fuld ydelsesstgtte -277.530
Prioritetsgeld, kursverdi -3.295.072
Heraf 1an med fuld ydelsesstgtte 441.338
9112528
Reservation -1.573.104
7.539.424

Ejendommen er indregnet til kostpris pr. 31. august 2018.
Fordelingstal er indskudt andelskrone. 49.072

Verdi pr. fordelingstal 153,64

Senest vedtagne andelsverdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 5. februar 2018) 153,64
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18. Beregning af andelsvzerdi (fortsat)

Fordelingen af andelsverdien pa typer af andele:

Andelsvaerdi

Indskud pr. Indskud i alt Andelsveerdi pr. inkl. indskud

Antal andele Andelstype andelstype (kr.) (kr.) andelstype (kr.) (kr.)
1 Bolig 2.324 2.324 357.059 357.059
1 Bolig 2.964 2.964 455.389 455.389
1 Bolig 3.368 3.368 517.460 517.460
1 Bolig 3.420 3.420 525.449 525.449
1 Bolig 5.004 5.004 768.815 768.815
2 Bolig 6.384 12.768 980.838 1.961.676
3 Bolig 6.408 19.224 984.525 2.953.576
10 29.872 49.072 4.589.535 7.539.424

Bestyrelsen ggr opmerksom pa, at der er afvigelse mellem faktisk antal andele og BBR oplysning-
erne. BBR oplysningerne vil snarest muligt blive ajourfort.

Bestyrelsen ggr samtidig opmerksom pa, at de vedtagne andelsverdier eventuelt skal nedszattes,
safremt der inden naste ordinare generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor
ejendommens vardi er mindre end den verdi, som ejendommen er opfgrt til i denne arsrapport.

Fglsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede vardi pr. andelskrone pa 153,64 kr. pavirkes af @ndringer
i egenkapitalen (f.eks. ved @&ndring i den offentlige ejendomsvurdering) vises, hvad andelskronen
@&ndres til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller forgges med 106.000 kr., 318.000 kr. og
530.000 kr. Belgbene svarer til en @ndring af ejendomsvurderingen med henholdsvis 1%, 3% og
5%, hvor der ikke sker andre @®ndringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uendrede.
Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pa 10.600.000 kr.

Zndring i Andring i Nye andels- Verdi pr. Andring i
ejendomsvurdering  egenkapital (kr.) veerdierialt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
5% -530.000 7.009.424 142,84 -7,03%

-3% -318.000 7.221.424 147,16 -4,22%

-1% -106.000 7.433.424 151,48 -1,41%

0% 0 7.539.424 153,64 0,00%

1% 106.000 7.645.424 155,80 1,41%

3% 318.000 7.857.424 160,12 4,22%

5% 530.000 8.069.424 164,44 7,03%
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