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GLB REVISION

Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt arsrapporten for 2017 for Andelsboligforeningen
Dybbelsgade 24.

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 hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver &rsregnskabet 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 péhviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgér af &rsregn-

skabet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn V, den 12. marts 2018

Admini/st(a/t’or
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B JAdministration A/S

Bestyrelse

formand

/?ﬁfv! i

Jacob Veibel

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinere generalforsamling den 16. maj
2018.

/)

/ /7/

Dirigéat
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GLB REVISION

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 for regnskabséret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens
§ 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt 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 samt foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafheengige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
vderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores svrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremheevelse af forhold vedrsrende revisionen

Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabs-
dret 1. januar - 31. december 2017 medtaget det af ledelsen godkendte resultatbudget for 1. januar - 31.
december 2017. Resultatbudgettet har, som det fremgér af rsregnskabet, ikke vaeret 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 vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ned-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
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 gere dette.
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GLB REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hajt 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 gal-
dende i Danmark, altid vil afdaekke 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 ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere
end ved veaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o 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.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken 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 opndede revisionsbevis er vasentlig
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 gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sé-
danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pé det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke langere kan fortsette driften.

° Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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GLB REVISION

Den uafthaengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Koge, den 12. marts 2018

GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr. 308219

(%

Allan rgaard Jergensen

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 24622

N
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GLB REVISION

Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Dybbglsgade 24
Dybbelsgade 24
1751 Kebenhavn V

CVR-nr.: 1358 72 48
Etableret: 1. december 1989
Hjemsted: Kebenhavn Kommune

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital: 484,947
Andelshavere: 9

Ejendommen Matrikelnr; Udenbys Vester Kvarter, Kebenhavn 1172

Bestyrelse Seren Esbensen, formand
Anders Jargensen
Jacob Veibel

Administrator E.K. Administration A/S
Frederiksberg Alle 18-20
1820 Frederiksberg C
TIif.: 33132180
Mail: ek@ekyhn.dk

Revisor GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S
Fendediget 13
4600 Kage
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse

nr. 2 af 6. januar 2015 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtegter.

Formélet 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 tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give kreevede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes veardi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget statte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, si denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlebne regn-
skabsér.

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 veret
tilstreekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

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

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgéar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsperioden.

Finansielle indtegter bestar af renter af bankindestiender.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-
tetsgeeld, amortiserede kurstab og lanecomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgzld), indeksregule-
ring af restgeelden vedrerende indekslan samt renter af bankgaeld. Herudover indregnes betalinger pa ind-
géet rentesikringsaftale (renteswap).
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

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 fremforsel, ligesom der ikke indregnes ud-
skudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfarsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb til dakning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger p4 andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overfersel af
belob til "Overfart resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkre-
vede boligafgift er tilstraekkelig til at dekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslan
mv.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

Ved efterfolgende indregninger vaerdiansettes andelsboligforeningens ejendom til dagsveerdien pé balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte p4 andelsboligforeningens egenkapi-
tal pd en sarskilt opskrivningshenlaeggelse.

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

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vardiansattes til nominel vardi. Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse
af tab.

Periodeafgrzaensningsposter

Periodeafgransningsposter er indregnet under aktiver og omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-
terfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

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

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforening-
ens ¢jendom til dagsvaerdi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom”™).

“Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi ved nyudstedelse af andele, @ndrin-
ger i dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overforsel af arets re-
sultat,

Prioritetsgzeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgaeld indregnes ved ldneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder veerdiansettes prioritetsgeelden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle verdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over l&nets lebetid.

Prioritetsgzlden er sdledes verdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets rest-
geeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved ldneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af lanets kurstab og ldneomkostninger pd optagelsestidspunktet.

Léaneomkostninger og kurstab ved laneoptagelse er blevet udgiftsfort pa tidspunktet for lanets optagelse,
idet belobene er anset for relativt uvasentlige.

Finansielle instrumenter i form af indgéede aftaler om rentesikring (renteswap) vardiansattes til kostpris
pa aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfelgende indregnes renteswappen til dagsvardien pa balance-
dagen. Arets regulering af dagsveerdien pa renteswappen fores direkte pa egenkapitalen. Dagsvaerdien er
opgjort af leveranderen af aftalen. Renteswappen indregnes i tilknytning til prioritetsgzlden, da den an-
ses for en integreret del af belaningen af andelsboligforeningens ejendom. Vardien af renteswappen ind-
gér i beregningen af andelsvardien.

Ovrige gldsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser vaerdiansettes til nominel vardi.

Hens=ttelse til udskudt skat

Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at veare skattepligtig idet foreningen péregner, at der til
enhver tid skal vaere mindst et lejemél udlejet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemassige
erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der
indregnes derfor ikke hensaettelse til udskudt skat som felge heraf. Der indregnes heller ikke negativ
udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfersel.

(Jvrige noter
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Neogleoplysninger

De i note 24 anforte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 i bekendtga-
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 ekonomi.

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgér af note 25. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven.

Vedtagterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hojere andelsvardi, er det den pé
generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er gaeldende.
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GLB REVISION

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017  Budget 2017 2016
(ej revideret)
1 Boligafgift 527.869 514.995 514.994
2 Lejeindtegter 2.400 2.400 2.400
@vrige indtegter 0 15.000 0
Indteegter i alt 530.269 532.395 517.394
3 Ejendomsskat og forsikringer -58.076 -57.700 -53.423
4  Forbrugsafgifter -28.867 -28.600 -31.660
5 Renholdelse -49.567 -47.000 -39.821
6 Vedligeholdelse, lobende 14.882 -25.000 -6.632
7 Vedligeholdelse, genopretning og renovering -375.000 -350.000 0
8 Administrationsomkostninger -60.600 -56.000 -81.853
9 Ovrige foreningsomkostninger -1.746 0 -1.728
Omkostninger i alt -558.974 -564.300 -215.117
Resultat for finansielle poster -28.705 -31.905 302.277
10 Finansielle omkostninger -355.105 -300.000 -294.664
Finansielle poster netto -355.105 -300.000 -294.664
Resultat for skat -383.810 -331.905 7.613
Skat af rets resultat 0 0 0
Arets resultat -383.810 -331.905 7.613
Arets resultat fordeles saledes:
Betalte prioritetsafdrag 19.022 18.600 11.497
Overfort restandel af arets resultat -402.832 -350.505 -3.884
Overfort til "Overfort resultat" -383.810 -331.905 7.613
I alt -383.810 -331.905 7.613
Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 - Arsrapport for 2017 10



Balance 31. december

GLB REVISION

Aktiver
Note 2017 2016
Anlagsaktiver
11 Ejendom 20.381.944 20.381.944
Materielle anlegsaktiver i alt 20.381.944 20.381.944
Anlagsaktiver i alt 20.381.944 20.381.944
Omsztningsaktiver
19 Vandregnskab 0 18.656
12 Andre tilgodehavender 5.173 3.550
Tilgodehavender i alt 5.173 22.206
13 Likvide beholdninger 342.919 57.375
Oms=tningsaktiver i alt 348.092 79.581
Aktiver i alt 20.730.036 20.461.525
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GLB REVISION

Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
14 Andelsindskud 484.947 484.947
15 Reserve for opskrivning af ejendom 11.059.052 11.059.052
16 Overfort resultat 50.283 89.722
Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 11.594.282 11.633.721
Egenkapital i alt 11.594.282 11.633.721
Geeldsforpligtelser
17 Geeld til realkreditinstitutter inkl. finansielle instrumenter 9.019.237 8.748.852
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.019.237 8.748.852
17 XKortfristet del af langfristet geeld 26.952 11.900
18 Mellemregning med andelshavere 25.000 25.000
19 Varmeregnskab 16.394 20.922
20 Vandregnskab 2.879 0
21 Anden gzld 45.292 21.130
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 116.517 78.952
Gzldsforpligtelser i alt 9.135.754 8.827.804
Passiver i alt 20.730.036 20.461.525
22 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
23  Eventualforpligtelser
24 Nogleoplysninger
25 Beregning af andelsvardi
Andelsboligforeningen Dybbalsgade 24 - Arsrapport for 2017 12



Noter

GLB REVISION

2017  Budget 2017 2016
(¢j revideret)
1.  Boligafgift
Boligafgift, medlemmer 527.869 514.995 514.994
527.869 514.995 514.994
2. Lejeindtzgter
Kealderleje, ikke medlemmer 2.400 2.400 2.400
2.400 2.400 2.400
3. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 40.586 42.700 38.471
Forsikringer 17.490 15.000 14.952
58.076 57.700 53.423
4.  Forbrugsafgifter
Renovation 26.602 26.600 29.571
Elforbrug fallesarealer 2.265 2.000 2.089
28.867 28.600 31.660
5. Renholdelse
Trappevask 28.548 27.000 23.110
Snerydning 2.656 2.000 1:335
Gadelaug 3.000 3.000 3.000
Gardlaug 15.363 15.000 12.376
49.567 47.000 39.821
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GLB REVISION

Noter

2017  Budget 2017 2016
(¢j revideret)

6.  Vedligeholdelse, lsbende

Maler -15.000 0 2.640
Elektriker 0 0 300
Murer 0 0 867
Laseservice 118 0 0
Kloakarbejde 0 0 2.825
-14.882 25.000 6.632
7. Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Fugtsikring af keelder mv. 375.000 350.000 0
375.000 350.000 0

8.  Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 34.000 34.000 32.000
Revision og regnskabsmeassig assistance 17.500 17.000 17.500
Revisorhonorar, rest sidste ar -813 0 0
Varmeregnskabshonorar 6.798 5.000 4.870
Gebyrer m.v. 2.627 0 734
Porto 488 0 954
Generalforsamling 0 0 20
Arbejdsweekend 0 0 400
Byggesagkyndig 0 0 25.375
60.600 56.000 81.853

9.  Ovrige foreningsomkostninger
ABF kontingent 1.746 0 1.728
1.746 0 1.728
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GLB REVISION

Noter
2017  Budget 2017 2016
(ej revideret)

10. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 56.922 55.000 52.665
Betaling vedrerende renteswap 243.185 245.000 241.999
Renter, pengeinstitutter 1.143 0 0
Kurstab prioritetslan 53.855 0 0
355.105 300.000 294.664
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GLB REVISION

Noter
31/12 2017 31/12 2016
11. Ejendom
Anskaffelsessum 1. januar 9.322.892 9.240.948
Tilgang i &rets lob 0 81.944
Anskaffelsessum 31. december 2017 9.322.892 9.322.892
Opskrivninger 1. januar 11.059.052 11.059.052
Opskrivninger 31. december 2017 11.059.052 11.059.052
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2017 20.381.944 20.381.944
Ejendomsvurdering 1. oktober 2016 22.300.000 22.300.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi 31. december 2017 i henhold til vurdering af 7. april 2015
af ejendomsmagler og valuar ejendomsmagler og valuar Jens Klein., tillagt efterfelgende tilgang
vinduer 81.944 kr.. Den offentlige ejendomsvurdering 1. oktober 2016 udger 22.300.000 kr.

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

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lebende afkast for renter (husleje fratrukket
omkostninger) pd 1 mio. kr. Hvis en investor kraever et afkast pd 5 pct. af sin investering, vil den
pagaeldende betale 20 mio. kr. for ejendommen, idet 5 pct. af 20 mio. kr. netop er 1 mio. kr. Hvis
investoren i stedet kraever et afkast pd 10 pct. af sin investering, vil den pigeldende kun betale 10
mio. kr. for ejendommen, idet 10 pct. af 10 mio. kr. udger 1 mio. kr.

12. Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender 5.173 3.550
5.173 3.550
Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 - Arsrapport for 2017 16



Noter

GLB REVISION

31/12 2017 31/12 2016
13. Likvide beholdninger
Kassebeholdning 5.000 5.000
Danske Bank 33.485 51.460
Nykredit, erhvervskonto 304.434 915
342.919 57.375
14. Andelsindskud
Andelsindskud 1. januar 484,947 484.947
484.947 484.947
15. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. januar 11.059.052 11.059.052
11.059.052 11.059.052
16. Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 89.722 549.420
Arets overferte overskud eller underskud -383.810 -3.884
Afdrag pa prioritetsgacld 0 11.497
Arets ndring i markedsvzerdi renteswap 344371 -467.311
50.283 89.722
Andelsboligforeningen Dybbgalsgade 24 - Arsrapport for 2017 17
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GLB REVISION

Noter
31/12 2017 31/12 2016
18. Mellemregning med andelshavere
Beboerkonto, andelssalg 25.000 25.000
25.000 25.000
19. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 20.922 20.922
Varmeafregning -4.528 0
16.394 20.922
20. Vandregnskab
Indbetalt a conto 17.500 17.500
Vandomkostninger -36.611 -36.156
Vandafregning 21.990 0
2.879 -18.656
21. Anden gald
Revisor 17.500 17.500
Anden gzld 27.792 3.630
45,292 21.130
22. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 9.046 tXkr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige vaerdi 31. december 2017 udger 20.382 t.kr.

Andelsboligforeningen Dybbglsgade 24 - Arsrapport for 2017
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GLB REVISION

Noter

23.

24.

Eventualforpligtelser

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

Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 24, Nogleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

I henhold til vedtmgternes § 34, stk. 4 oplyses, at forsikringsummen for den tegnede
bestyrelsesansvarsforsikring udger kr. 2.022.256 pr. forsikringsar og maks. kr. 505.564 pr. skade.

Leveranderen af aftale om rentesikring (renteswap) Nykredit kan i henhold til aftalen kreeve, at an-
delsboligforeningen stiller yderligere sikkerhed. Der er indgéet en rammeaftale med Nykredit 1 til-
knytning til rentesikringsaftalen med et rammebelab pa 4.763 t.kr.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemal overgéet efter den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet andelsboligforeningen ikke har
til hensigt at afheende sidste erhvervslejemal. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlast
gjendomsavancebeskatning.

Neogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primart udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 anvendes andelsindskuddene som fordelingsneg-
le, og de arealbaserede nogletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret
gaelder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede nogleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en reekke negleoplysninger om for-
eningens skonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger folger her:

Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 - Arsrapport for 2017 20



GLB REVISION

Noter

24. Nogleoplysninger (fortsat)

31/12 2015 31/12 2016 31/12 2017
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?
Bl  Andelsboliger 892,8 892,8 9 1.094
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemél 20 20 1 20
B4  Erhvervslejemél 0 0 0 0
B5  Ovrige lejemal, kaldre, garager m.v. 0 0 0 0
B6 lalt 913 913 10 1.114
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden  oprindelige
Feltnr. Szt kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Cl1  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvaerdien ? O O ]
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? O O O

C3  Boligafgifiens sterrelse fastsattes af generalforsamlingen. Generalforsamlingen kan
regulere boligafgiften, s& den svarer til boligernes indbyrdes veerdi.

Feltnr.

D1 Foreningens stiftelsesar
D2  Ejendommens opforelsesér

Feltnr. Seet kryds

El Haefter andelshaverne for mere end deres indskud?

Ar

1989

1901
Ja Nej
O

Anskaffel-  Valuar- Offentlig
Feltnr. Szt kryds sesprisen  vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien L] O
Ejendomsvzerdi (F2)
m? ultimo dret
Anvendt verdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2017 kr. Kkr. pr. m2
F2  Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 22.300.000 20.018
Andre reserver (F3)
m? ultimo dret
Anvendt verdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 31/12 2017 kr. kr., pr. m2
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 Arsrapport for 2017 21



Noter

GLB REVISION

24. Nogleoplysninger (fortsat)

Feltnr.
¥4

Feltnr.
Gl

G2

G3

Feltnr.

Hl1
H2
H3

Feltnr.
J

Feltnr.
K1
K2

K3

Feltnr.
M1
M2

M3

Forklaring pa udregning: (F3 *100) / F2 %

Reserver i procent af €] endomsveerdi 0

St kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal

tilbagebetales ved foreningens oplesning ? O

Fr foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009) ? O
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pd
foreningens ejendom ? O

Forklaring pi udregning:
Ultimo manedens indtzgt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12

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

kr. pr. m?
Boligafgift 45.062  *12/ 1.094 494
FErhvervslejeindtaegter 0 *12/ 1.094 0
Boliglejeindtagter 200 *12/ 1.094 2

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

Ar 2015 Ar 2016 Ar 2017
kr.pr.m? kr.pr.m* Kr.pr. m?

Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 ar 14 9 -351

Forklaring p4 udregning af K1: Andelsverdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

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

kr. pr. m?
Andelsveerdi 12.390
+(Geeld - omsatningsaktiver) 8.033
Teknisk andelsveerdi 20.423
Forklaring pa udregning: Vedligeholdelse pr. ir

m? ultimo &ret i alt (B6)

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

Vedligeholdelse, lebende 3 7 -13
Vedligeholdelse, genopretning 0g renovering 0 0 337
Vedligeholdelse i alt 3 7 324
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GLB REVISION

Noter

24. Nogleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmaessig veerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alf) pa balancedagen * 100

Regnskabsmessig verdi af ejendommen pa balancedagen

Feltnr. Yo
P Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmaessige veerdi) 55
Forklaring p4 udregning: Arets afdrag

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

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

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 12 13 17

Supplerende nogletal i ovrigt

Ud over de lovkraevede negleoplysninger ovenfor, er der beregnet folgende nogletal, der medvirker
¢l at skabe det fornedne overblik over foreningens okonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i verdierne pr. balancedagen.

kr. pr. m* an- kr. pr. m

dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 20.384 20.018
Anskaffelsessum (kostpris) 8.522 8.369
Geeldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 8.033 7.888
Foreslaet andelsvardi 12.390 12.168

kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 494
Boliglejeindtagt pr. udlejede boligm? ultimo 200 *12/20 120
Ombkostninger m.v. i pet. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): %o

Vedligeholdelsesomkostninger 39
@vrige omkostninger 21
Finansielle poster, netto 38
Afdrag 2
100
100

Boligafgift i pet. af samlede ¢ endomsindtaegter P RS
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GLB REVISION

Noter

25.

Beregning af andelsveerdi

Bestyrelsen foreslér folgende veerdiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra ¢,
(offentlig € endomsvurdering):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 11.594.282
Ejendommens offentlig ¢ endomsvurdering 22.300.000
Tilgang vinduer efter vurderng 1. oktober 2015 81.944
Ejendommens handelspris i henhold til valuarvurdering -20.381.944
13.594.282

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgeeld inkl. renteswaps, regnskabsmessig veerdi 9.046.189
Prioritetsgeeld inkl. renteswaps, kursveerdi -9.085.510
_ 13554961

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2017.
Fordelingstal er indskudt andelskrone. 484.947

Verdi pr. fordelingstal 27,95

Senest vedtagne andelsveardi til sammenligning (vedtaget pd generalforsamlingen
den 24. april 2017) 2807

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Antal  Antal m? Indskud pr. Indskud  Andelsveerdi pr. Andelsveerdi inkl.
andele pr. andel andelstype (kr.) i alt (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)
Stuen 155 84.947 84.947 2.374.390 2.374.390
1. tv. 97 53.335 53.333 1.490.733 1.490.733
1. th 82 42.667 42.667 1.192.604 1.192.604
2. tv. 97 53333 53335 1.490.733 1.490.733
2. th. 82 42.667 42.667 1.192.604 1.192.604
3. tv. 97 55333 53.333 1.490.733 1.490.733
3. th. 82 42.667 42.667 1.192.604 1.192.604
4. tv. 109 60.000 60.000 1.677.086 1.677.086
4.th. 92 52.000 52.000 1.453.474 1.453.474
Afrunding 0 0 0 0 0
20 893 484.947 13.554.961

e

Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 + Arsrapport for 2017 24



GLB REVISION

Noter

25.

Beregning af andelsveerdi (fortsat)

Felsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede vaerdi pr. andelskrone pé 27,95 kr. pavirkes af eendringer 1
egenkapitalen (f.eks. ved endring i den offentlige ejendomsvurdering) vises, hvad andelskronen
endres til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller forages med 223.000 kr., 669.000 kr. og
1.115.000 kr. Belobene svarer til en &ndring af ejendomsvurderingen med henholdsvis 1%, 3% 0g
5%, hvor der ikke sker andre wndringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uendrede.

Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pa 22.300.000 kr.

Zndring i ejen- Andring i Nye andels- Verdi pr. ind- ndring i
domsvurdering  egenkapital (kr.) veerdier i alt (kr.)  skudskrone (kr.) andelskrone
-5% -1.115.000 12.439.961 25,65 -8,23%

-3% -669.000 12.885.961 26,57 -4,94%

-1% -223.000 13.331.901 27,49 -1,65%

0% 0 13.554.961 27.95 0,00%

1% 223.000 13.777.961 28,41 1,65%

3% 669.000 14.223.961 29,33 4,94%

5% 1.115.000 14.669.961 30,25 8,23%
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