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Bestvrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2016 for Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og

foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at &rsrapporten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle

stilling samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

Endvidere oplyses, at alle aktuelle forpligtelser og eventualforpligtelser er indarbejdet og oplyst i rsrapporten,

herunder kautions-, garanti- og lignende forpligtelser.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn, den 9. februar 2017
Admini 1t;ator:
Z ],
/ %’; Mt
[

E. Kg. Administration A/S

Bestyrelse:

l 2 E@ Pernille Christensen Jacob Veibel
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Den uafhzengige revisors pitegning pa arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, likviditetsoversigt og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter irsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk.

11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter og likviditetsoversigt for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens §

5, stk. 11, 0g § 6, stk. 2 0g 8, og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet 1
revisionspitegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”. Vi er uathengige af foreningen
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gzldende i Danmark, ligesom Vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Fremhzevelser af forhold vedrerende revisionen
Andelsboligforeningen Dybbalsgade 24 har som sammenligningstal i resultatopgerelse og noter for
regnskabsaret 2016 valgt at medtage det af ledelsen pr. 23. februar 2016 godkendte resultatbudget for 2016.

Resultatbudgettet har, som det ogsa fremgar af arsregnskabet, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at

udarbejde et arsregnskab, uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere for foreningens evne til at fortseaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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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Den uafheengige revisors pategning pa arsreg nskabet

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad
af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere end ved vesentlig fejlinformation
forirsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

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 &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsztte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
Kkonklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke leengere kan
fortsaette driften

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.



Den uafhzngige revisors pategning pa arsregnskabet

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

Kage, den 9. februar 2017
GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S

CVR-nr. 30821

Allan @stergaard Jergensen
statsautor{seret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelsen nr. 2 af 6.
jaunar 2015, jf. andelsboligloven § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

Formélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstrekkelig.
Der er derfor i arsrapporten indarbejdet en opgerelse af arets resultat med fradrag af betalte prioritetsafdrag og

med fradrag af hensattelser for aret.

Endvidere er formalet at give kreevede negleoplysninger, oplysning om andelenes veerdi og oplysninger om

tilbagebetalingspligt vedrorende modtaget statte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgorelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsér.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser 1
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budgettet har vaeret
tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtzegter
Boligafgift og lejeindtagt vedrorende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen. Vasentlige resultatposter er

periodiseret pr. statusdagen.

Finansielle poster
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsperioden.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgaeld.

Herudover indregnes betalinger pa indgéet rentesikringsaftale (renteswap).



Anvendt regnskabspraksis

Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfort i det &r hvor ldnet hjemtages, nar
belobene anses for uvasentlige. Vasentlige laneomkostninger og kurstab fordeles derimod over l&nets samlede

labetid.

Skat af arets resultat
Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af arets skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ udskudt

skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrarende

ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, herunder

eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af beleb til deekning af fremtidige

vedligeholdelsesomkostninger pé foreningens ¢jendom.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdiansattes ved forste

indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardianseettes foreningens ejendom til dagsvardien pé balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte p4 foreningens egenkapital pa en s@rskilt

opskrivningshenlaggelse.

Dagvzrdien af foreningens ejendom vurderes at kunne fastszttes til senest kendte vurdering fra statsautoriseret
ejendomsmagler og valuar (kontantveerdi) med tilleg af vaerdien af de forbedringsarbejder pa ejendommen, som

matte veere afholdt efter vurderingstidspunktet.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvaerdien falder. I tilfelde hvor dagsverdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan

rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel verdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af tab.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af foreningens ejendom til

dagsverdi ("reserve for opskrivning af foreningens ej endom").

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat, &ndringer i dagsveerdien af finansielle

sikringsinstrumenter (renteswap).

Prioritetsgzeld
Prioritetsgzeld males til den faktiske restgeeld. Laneomkostninger og kurstab ved laneoptagelse er blevet

udgiftsfart pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belobene er anset for relativt uvasentlige.

Eventuelt vasentlige laneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsfores pé laneoptagelsestidspunktet, fordeles
og udgiftsfores over lanets samlede lobetid. Det endnu ikke udgiftsforte restbeleb pr. statusdagen medtages 1

&rsrapporten under prioritetsgeld.

Finansielle instrumenter (renteswap)
Finansielle instrumenter i form af indgéede aftaler om rentesikring (renteswap) vardiansattes til kostpris pé

aftaletidspunktet, svarende til kr. 0. Efterfolgende indregnes renteswappen til dagsveaerdien pa balancedagen.
Arets regulering af dagsvardien pa renteswappen feres direkte p& egenkapitalen. Dagsvardien er opgjort af

leveranderen af aftalen. Vardien af renteswappen indgar i beregning af andelsvardien.

Ovrige geldsforpligtelser
@vrige gzldsforpligtelser vaerdianszttes til nominel veerdi.

Henszttelse til udskudt skat
Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at vere skattepligtig idet foreningen paregner, at der til enhver tid

skal vaere 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 hensettelse
til udskudt skat som folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til

fremforsel.



Anvendt regnskabspraksis

OVRIGE NOTER

Nagletal
De i note 23 anferte nogletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere

foreningens ekonomiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation med andre foreningers

gkonomiske forhold.

Negleoplysninger
De i note 25 anforte nagleoplysninger 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.

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

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsverdi fremgar af note 24. Andelsvaerdien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtagterne.

I vedteegterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsverdi, er det den pa

generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er geldende.



Resultatopgarelse for 2016

Indtegter:

Boligafgift
Lejeindtagter
INDTAEGTERIALT

Omkostninger:

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, labende
Arbejdsweekend
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger

OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til naeste ar

DISPONERET I ALT

10.

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
Note 2016 (ej revideret) 2015

kr. kr. kr.
1 514.994 514.995 495.920
7 2.400 2.400 2.400
517.394 517.395 498.320
3 53.423 53.500 61.410
4 31.660 31.500 21.676
3 39.821 42.000 37.906
6 6.632 25.000 2.596
7 400 0 986
8 80.478 58.000 54,728
9 2.703 0 11.395
215.117 210.000 190.897
302.277 307.395 307.423
10 0 0 231
11 294.664 295,833 295.137
294.664 295.833 294.906
7.613 11.562 12.517
7.613 11.562 12.517
7.613 11.562 12.517

---000---




Resultatopgerelse for 2016

11.

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
Note 2016 (ej revideret) 2015
kr. kr. kr.

Opgerelse af drets resultat med fradrag af
prioritetsafdrag og hensattelser:
Overfort til naeste &r 7.613 11.562 12.517
Betalte prioritetsafdrag -11.497 -11.497 -11.119
Arets resultat med fradrag af prioritets-

65 1.398

afdrag og henszttelser -3.884




Balance pr. 31. december 2016

-AKTIVER -

Ejendommen, matr. nr. Udenbys Vester Kvarter, Kebenhavn 1172
Dagsverdi iht. valuarvurdering af 7. april 2015

(Valuarvurdering pr. 7. april 2015 kr. 20.300.000)

(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2015

kr. 22.300.000)

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
ANLZAEGSAKTIVER

Beboerkonto, andelssalg

Vandregnskab

Andre tilgodehavender
TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMS/ETNINGSAKTIVER

AKTIVER

12.

Note 2016 2015
kr. kr.

12 20.381.944 20.381.944
20.381.944 20.381.944
20.381.944 20.381.944

0 3.550

19 18.656 18.724

13 3.550 2.166

22.206 24.440

14 57.375 95.953
79.581 120.393

20.461.525 20.502.337




Balance pr. 31. december 2016

-PASSIVER-

13.

Note 2016 2015
kr. kr.

Egenkapital excl. andre reserver

Andelsindskud 484.947 484.947
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 11.059.052 11.059.052
Overfort resultat m.v. 89.722 549.420
Egenkapital excl. andre reserver 11.633.721 12.093.419
EGENKAPITAL 15 11.633.721 12.093.419
Prioritetsgald 16 5.250.084 5261581
Finansielle instrumenter (renteswap) 17 3.510.668 3.043.357
Varmeregnskab 18 20.922 20.922
Beboerkonto, andelssalg 25.000 25.000
@vrig geeld 20 21.130 58.058
G/ZALDSFORPLIGTELSER 21 8.827.804 8.408.918
PASSIVER 20.461.525 20.502.337

Eventualforpligtelser m.v., nogletal, andelsvzerdier og lovkraevede negleoplysninger, note 22-23-24-25



Noter til resultatopgerelse for 2016

Note 1. Boligafgift

Boligafgift - medlemmer

Note 2. Lejeindtaegter

Kelderleje - ikke medlemmer

Note 3. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter

Forsikringer

Note 4. Forbrugsafgifter

Renovation

Elforbrug feellesarealer

Note 5. Renholdelse

Trappevask
Snerydning
Gadelaug

Gardlaug

14.

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
2016 (ej revideret) 2015
kr. kr. kr.

514.994 514.995 495.920
514.994 514.995 495.920
2.400 2.400 2.400
2.400 2.400 2.400
38.471 38.500 46.656
14,952 15.000 14.754
53.423 53.500 61.410
29.571 29.500 20.007
2.089 2.000 1.669
31.660 31.500 21.676
23.110 25.000 23.526
1.335 2.000 0
3.000 3.000 3.000
12.376 12.000 11.380
39.821 42.000 37.906




Noter til resultatopgsrelse for 2016

Note 6. Vedligeholdelse, lebende

Varmeanlaeg
Léaseservice
Elektriker
Maler

Murer
Kloakarbejde

Note 7. Arbejdsweekend
Afholdte udgifter
Nettounderskud

Note 8. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar

Revision og regnskabsmaessig assistance

Revision og regnskabsmassig assistance, rest tid.ar
Byggesagkyndig

Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Note 9. Ovrige foreningsomkostninger

Valuarvurdering
Kontorartikler og porto
Meder og generalforsamling

ABF kontingent

15,

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
2016 (ej revideret) 2015
kr. kr. kr.
0 2.464
0 46
300 86
2.640 0
867 0
2.825 0
6.632 25.000 2.596
400 0 986
400 0 986
32.000 32.000 31.250
17.500 18.000 17.500
0 0 634
25.375 0 0
4.870 8.000 4.691
733 0 653
80.478 58.000 54.728
0 0 8.744
955 0 759
20 0 382
1.728 0 1.710
2.703 0 11.595




Note 10. Finansielle indtaegter

Renteindtaegter bank

Note 11. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag

Betaling vedrerende renteswap

Noter til resultatopgerelse for 2016

16.

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
2016 (ej revideret) 2015
kr. kr. kr.
0 0 231
0 0 231
52.665 50.833 62.049
241.999 245.000 233.088
294.664 295.833 295.137




Noter til balance pr. 31. december 2016

Note 12. Ejendommen. matr. nr. Udenbvs Vester Kvarter, Kebenhavn 1172

17.

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 1. januar

Tilbagefert opskrivning

Tilgang, vinduer

Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december

2016 2015
kr. kr.
20.300.000 22.300.000
0 -2.000.000
20.300.000 20.300.000
81.944 81.944
20.381.944 20.381.944

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2016 i henhold til vurdering af 7. april 2015 af

ejendomsmzgler og valuar Jens Klein.

Den offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2015 udger kr. 22.300.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregning er baseret pa afkastprocent pd 2,75 pet. Afkastprocenten

svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hejere krav der stilles til afkastet,

jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Et eksempel kan illustrere dette: En ejendom har et lobene afkast for renter (husleje fratrukket omkostninger) pd

1 mio. kr. Hvis en investor kraever et afkast pa 5 pet. af sin investering, vil den pégzldende betale 20 mio. kr. for

ejendommen, idet 5 pct. af 20 mio. kr. netop er 1 mio. Hvis investor i stedet kraever et afkast p 10 pct. af sin

investering, vil den pagzldende kun betale 10 mio kr.

Felsomhedsanalyse fremgar af note 24.

Folsomhedsanalyse fremgér af note 24.

Note 13. Andre tilcodehavender

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende forsikringserstatning

3.550 0
0 2.166
3.550 2.166




Noter til balance pr. 31.

december 2016

Note 14. Likvide beholdninger
Danske Bank

Nykredit erhvervskonto

Kassebeholdning

Note 15. Egenkapital

Andelsindskud
Saldo pr. 1. januar

Saldo pr. 31. december

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Saldo pr. 1. januar

Saldo pr. 31. december

Overfort resultat m.v.

Saldo pr. 1. januar

Arets @ndring i markedsveerdi renteswap
Overfort af arets resultat, jf. resultatdisponering

Saldo pr. 31. december

Egenkapital i alt

18.

2016 2015

kr. kr.
51.460 93.797
915 655
5.000 1.501
57.375 95.953
484.947 484.947
484.947 484.947
11.059.052 13.059.052
11.059.052 11.059.052
549.420 268.914
467.311 267.989
7.613 12.517
89.722 549.420
11.633.721 12.093.419
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Note 16. Prioritetsgzeld

De enkelte prioritetslan er nermere beskrevet pa naste side.

Restlgbetid ar

Renter og bidrag

Betalt afdrag i dret

Nominel restgaeld

Obligationsrestgeld

Kurs

Kursveardi

Naste ars afdrag

19.

2016 2015
kr. kr.
Nykredit Nykredit
Lan nr. Lan nr.
8 7 I alt
26 21
19.833 32.832 52.665
11.497 0 11.497
487.084 4.763.000 5.250.084
507.412 4.763.000 5.270.412
100 100
507.412 4.763.000 5.270.412
11.900 0 11.900
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---000---

Renter og bidrag i alt

Betaling vedr. renteswap

Rente m.v. i alt vedr. prioritetsgald
Betalt afdrag i alt

Nominel restgeeld i alt

Kursveerdi i alt

Neaste ars afdragi alt

Nvkredit Lan nr. 8

2016

20.

2015

kr.

kr.

52.665
241.999
294.664

11.497

5.250.084
5.270.412
11.900

Kontantlén, oprindelig kr. 530.000. Obligationsrente 3 pct. p.a. Kontantldnsrente 3,3624 pct. p.a. Lanet er

konvertibelt og optages derfor i &rsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan med afdrag.

Nvkredit Lan nr. 7

Obligationlslan. Oprindelig kr. 4.763.000. Pilydende rente er variabel. Lénet er konvertibelt og optages derfor i

arsrapporten til maks. kurs 100. Annuitetslan uden afdrag.

Note 17. Finansielle instrumenter (renteswap)

Rentesikring (renteswap), markedsverdi. Aftale om renteombytning
til fast rente 5,12 pet. p.a. Sikrer CIBOR 6 lanet oprindelig
kr. 4.763.000. Aftalen udleberi 2038.

Note 18. Varmeregnskab

Indbetalt aconto

Varmeregnskab i alt

3.510.668 3.043.357
-3.510.668 -3.043.357
20.922 20.922
-20.922 -20.922
-20.922 -20.922
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2016 2015
kr. kr.

Note 19. Vandregnskab
Indbetalt aconto 17.500 17.500
Vandomkostning 36.156 36.224

18.656 18.724
Vandregnskab i alt 18.656 18.724
Note 20. Ovrig geld
Perfectservice 3.630 0
Revision og regnskabsmaessig assistance 17.500 17.500
AB Klintholm 0 40.558

21.130 58.058

Note 21. Gzldsforpligtelser

Af de samlede geldsforpligtelser er kr. 5.238.184 langfristede galdsforpligtelser. Den langfristede gzld bestar
af prioritetsgzeld reduceret med afdrag i ferstkommende &r og med tilleg af markedsverdien af renteswap. Der

henvises i evrigt til note 16.

Note 22. Eventualforpligtelser m.v.

Foreningens andelshavere: Foreningens andelshavere hafter alene for foreningens forpligtelser med deres

indskud.

Aftale om rentesikring (renteswap): Leveranderer af aftalen (Nykredit) kan i henhold til aftalen om rentesikring
krave, at foreningen stiller yderligere sikkerhed. Der er indgéet en rammeaftale med Nykredit i tilknytning til

rentesikringsaftalen med et rammebeleb pé 4.763.000 kr.

Afgivne garantier: Der er ikke stillet garanti for andelshaveres bankldn, ligesom foreningen i gvrigt ikke har

pétaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser.

I henhold til vedtaegternes § 34, stk. 4 oplyses, at forsikringsummen for den tegnede bestyrelsesansvarsforsikring
udger kr. 2.022.256 pr. forsikringsar og maks. kr. 505.564 pr. skade.
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Note 23. Nogletal

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

Andelsboligforeningen Dybbelsgade 24 anvendes andelsindskuddene som fordelingsnogle, og de

arealbaserede nogletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder for den

enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifelge foreningens oplysninger folgende:

Boligtype
Andelsboliger
Boliglejemal

Boligtype ifelge BBR-oplysning

Boliglejemal

Beregnede nogletal for foreningen

1. Vaerdiopgerelser pr. 31. december:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Valuarvurdering pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Valuarvurdering pr. kvm.

Foresldet andelsvaerdi

Andel i foreningens nettogeld m.v.

Antal Areal (kvim)
9 893
1 20
10 913
Antal Areal (kvm)
9 1.094
9 1.094
2016 2015
kr./kvm. kr./kvm.
total total
24.430 24.430
22.239 22.239
2016 2015
kr./kvm. kr./kvm.
andele andele
24 978 24978
22.737 22.737
15.248 15.779
9.821 9:291
25.069 25.069




Ovrice noter pr. 31.

2. Den lgbende drift:
Indtaegter pr. kvm:

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.

Regnskabsmessige procenttal:
Vedligeholdelse

@vrige omkostninger
Finansielle poster netto
Afdrag

Udgifter m.v.

Boligafgift i pct. af de samlede ejendomsindteegter

23.

december 2016
2016 2015
kr./kvm. kr./kvm.
577 555
2016 i pct. 2015 i pct.

1 1

40 38

57 59

2 2

100 100

100 100
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Note 24. Bereoning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes folgende veerdiansattelse 1
henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra ¢ (ejendommen indregnet til offentlig ejendomsvurdering),

samt vedtagterne.

Egenkapital pr. 31. december 2016

Den offentlige vurdering 1. oktober 2015
Tilgang vinduer

Ejendommens bogferte vardi

Korrektioner 1 henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig veerdi

Prioritetsgeeld, kursvaerdi

Veerdi pr. indskudskrone (afrundet)

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa

generalforsamlingen den 23. februar 2016)

11.633.721
22.300.000
81.944
20.381.944 2.000.000
5.250.084
-5.270.412 -20.328
13.613.393
13.613.393 28,07
484.947
29,05

24,



Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele

Ovrige noter pr. 31. december 2016

Areal Indskud Andelsveerdi pr. Andelsverdi
pr. andel ialt (kr.) andelstype (kr.) 2015

Stuen 155 84.947 2.384.625 2.467.626
1. tw. o7 33.333 1.497.160 1.549.271
1. th. 82 42.667 1.197.745 1.239.434
2.tv. 97 53.333 1.497.160 1.549.271
2. th. 82 42.667 1.197.745 1.239.434
B.tw 97 53.533 1.497.160 1.549.271
3.th. 82 42.667 1.197.745 1.239.434
4. tv, 109 60.000 1.684.315 1.742.941
4. th. 92 52.000 1.459.740 1.510.549
Afrunding 2

893 484.947 13.613.393 14.087.231

Bestyrelsen gor samtidig opmearksom pa, at de vedtagne andelsvaerdier eventuelt skal nedszttes, sdfremt

der inden nzste ordinzre generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor ejendommens

vaerdi er mindre end den vardi, som ejendommen er opfert til i denne &rsrapport.
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Bestyrelsen gor opmaerksom p4, at prisforslaget er baseret pa en valuarvurdering af foreningens ejendom af

7. april 2015. En valuarvurdering er geldende i maks. 18 maneder, og kan kun indga 1 rsrapporten/

andelskroneberegningen en gang.

Felsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone pé 28,07 pavirkes af @ndringer i egenkapital (f.eks.
ved endring i den offentlige € endomsvurdering) vises hvad andelskronen andres til, hvis egenkapital
henholdsvis reduceres eller forages med kr. 223.000, kr. 669.000, kr. 1.115.000. Belobene svarer til en
zndring af vurderingen med henholdvis 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 kr. 22.300.000.

Zndring
Zndring i ﬁ::;::f;— Nye andelsvzer- Veerdi pr. i andels-
egenkapital vardering dier i alt indskudskrone krone.
pet. kr. kr. pct.
-1.115.000 -5% 12.498.393 25,77 -8,19%
-669.000 -3% 12.944.393 26,69 -4,91%
-223.000 -1% 13390355 27,61 -1,64%
0 0 13.613.393 28,07 0,00%
223.000 1% 13.836.393 28,53 +1,64%
669.000 3% 14.282.393 29,45 +4,91%
1.115.000 5% 14.728.393 30,37 +8,19%

I andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til imedegéelse af veerdiforringelse af

ejendom kr. 0 og reserve til vedligeholdelse af ejendommen kr. 0, ialtkr. 0.
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Note 25. Lovkravede necleoplvsninger

Bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 angiver i bekendtgerelsens Bilag 1 en reekke lovkraevede

negleoplysni
referencenummer for hver oplysnin

Feltor.
Bl

B2
B3
B4

B6

¢l

2

C3

D1

=4

E2

nger om foreningens gkononi. Oplysningerne er anfert nedenfor. Der er anfert et
g, der svarer til de i nogleskemaet anvendte referencenumre.

Antal BBR
31. areal
december m?
Boligtype 2016
Andelsboliger 9 8928
Erhvervsandele 0 0
Boliglejemal 1 20
Erhvervslejemal 0 0
Ohvrige lejemal, keeldre m.v. 0 0
[ alt 10 912,8
Boligernes  Boligernes Det Andet
areal areal oprindelige
BBR (anden kilde)  indskud
Szt kryds
Hvilket fordelingstal benyttes ved
g X
opgorelsen af andelsverdi
Hvilket fordelingstal benyttes ved X

opgerelsen af boligafgiften

Hvis andet, beskrives
fordelingsneglen her:

Boligafgiftens sterrelse fastsattes af generalforsamlingen.
Generalforsamlingen kan regulere boligafgiften, s& den

svarer til boligernes indbyrdes vardi.

Ar
Foreningens stiftelsesar 1989
Ejendommens opferelsesar 1901
Seet kryds Ja Nej
Hzfter den enkelte andelshaver
for mere, end der er betalt for X

andelen?

Ikke relevant

27.



F1

F2

F3

F4

Gl

G2

G3

28.

Anskaffel- Valuar Offentlig
Szt kryds sesprisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til X
beregning af andelsvardien
Anvendte Ejendoms-
veerdier 31. veerdi
december (F2) e
2016 kr ultimo aret
i alt (B6)
Forklaring pa udregning kr. pr.m’
Ejendommens veerdi ved det 22300.000 | 24.430
anvendte vurderingsprincip
Andre Andre
reserver 31. reserver
december (F3) m>
2016 ultimo ret i
alt (B6) kr.
Forklaring pa udregning pr.m’
Generalforsamlings bestemte 0 0
reserver
(F3*100/F2)
Reserver i % af ejendomsveerdi 0%
Saet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt
tilskud, som skal tilbagebetales ved X
foreningens oplesning ?
Er foreningens ejendom palagt
tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigorelse for visse X
tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19.
oktober 2009) ?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul
(hjemfaldspligt) pa foreningens X
ejendom ?




H1

H3

J1

K1

K3

Forklaring pa udregning:

Ultimo ménedens indtzegt uden fradrag for tomgang, tab mv. *12

m? pr. balancedagen for

andelsboliger (B1 + B2)
2
kr. pr. m
Erhvervslejeindtagter 0 *12/ 8§93 0
Boligindtagter 200 12/ 893 3
Forklaring pa udregning:
Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2014 2015 2016
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
2 .
A{ets resu}tat. pr. andels m” de sidste 7 14 9
3 &r for prioritetsafdrag
Forklaring pa udregning af K1:
Andelsveerdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
Forklaring pa udregning af K2:
(Gzldsforpligtelse - omsztningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
kr. pr. m’
Andelsverdi 15.248
9.799

Gzld - omsatningsaktiver

Teknisk andelsverdi 25.047




M1

M2

M3

Pl

R1

Forklaring pa udregning:

Vedligeholdelse pr. ar

30.

m? ultimo aret i alt (B6)

2014 2015 2016
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
Vedligeholdelse, lobende 2l 3 7
Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering
Vedligeholdelse i alt 91 3 7

Forklaring pa udregning:

(Regnskabmzessig veerdi af eje

ndom - Geldsforpligtelser i alt) pa balancedagen *100

Regnskabsmzessig v

serdi af ejendommen pa balancedagen

Friveerdi 57%
Forklaring pa udregning:
Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2014 2015 2016
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
12 12 13

Arets afdrag for de sidste 3 ar




Likviditetsoversigt pr. 31. december 2016

Disponible beleb:
Vandregnskab
Andre tilgodehavender
Likvide beholdninger

Diverse geldsposter:
Varmeregnskab
Beboerkonto, andelssalg
Ovrig geld
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2016

Likviditetsudviklingen kan i store treek specificeres saledes:

Likviditetsoverskud pr. 1. januar 2016
Formueafgang i arets lob:
Arets underskud efter prioritetsafdrag og hensettelser

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2016

18.700
3.600
57.300

20.900
25.000
21.100

3.900

31/12 2016
kr.

79.600

67.000

12.600

16.500

3.900
12.600

3l



