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Bestyrelsespitegning

Undertegnede har aflagt &rsrapporten for 2016 for Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl..

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A og

foreningens vedtegter.

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

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

Endvidere oplyses, at alle aktuelle forpligtelser og eventualforpligtelser er indarbejdet og oplyst i drsrapporten,
herunder kautions-, garanti- og lignende forpligtelser.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pévirke

vurderingen af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 8. februar 2017

Administrator:

By og Bolig Administration AS

Bestyrelse:

Jacob Hygom Asger Johansen Heidi V. Serensen
(formand)

Christoffer Rug Rasmussen Julie Arildsen



Den uafhzngige revisors pitegning pi drsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl. for regnskabsaret 1. januar - 31,
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, likviditetsoversigt og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet 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,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtzgter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af foreningen
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav
der er gzeldende 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.

b

Fremhavelser af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl. har som sammenligningstal i resultatopgerelse og noter for
regnskabsdret 2016 valgt at medtage det af ledelsen pr. 26. april 2016 godkendte resultatbudget for 2016.
Resultatbudgettet har, som det ogsa fremgér af rsregnskabet, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et rsregnskab, uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere for foreningens evne til at fortsatte
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 gore dette.



Den uafhzngige revisors pitegning pa drsregnskabet

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion. Hej grad
af sikkerhed er et hejt 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 geldende i Danmark,
altid vil afdzkke vaesentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og
egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forrsaget af
besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstzendighederne, 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 regnskabsmessige 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,
samt om der pa grundlag af det opndede 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 vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p3 det revisionsbevis, der er
opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen
ikke lngere kan fortsatte driften

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

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



Den uafhangige revisors pitegning pa arsregnskabet

Kaoge, den 8. februar 2017
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Statsautoriserede Revisorer A/S

CVR-nr. 30 8219 63

Seren Windahl
statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl. er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og

8, bekendtgerelsen nr. 2 af 6. jaunar 2015, jf. andelsboligforeningsloven § 6, stk. 2, samt andelsboligforeningens
vedtegter.

Formalet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmere opkravede boligafgift er tilstrakkelig.
Der er derfor i drsrapporten indarbejdet en opgerelse af drets resultat med fradrag af betalte prioritetsafdrag og
med fradrag af henszttelser for dret.

Endvidere er formélet at give krevede negleoplysninger, oplysning om andelenes vardi og oplysninger om
tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stette.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

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

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

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtegt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtasgter bortset fra boligafgift og lejeindtzgter, indtegtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtagter. Disse indtagter er siledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud 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 indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgaeld.

Laneomkostninger og eventuelt kurstab ved 1aneoptagelsen er udgiftsfort i det &r hvor lanet hjemtages, nir
belobene anses for uvasentlige. Vasentlige laneomkostninger og kurstab fordeles derimod over lanets samlede
lebetid.

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 fremforsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrerende
ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, herunder
eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til dzkning af fremtidige
vedligeholdelsesomkostninger pé foreningens ejendom.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardianseattes ved forste
indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger verdianszttes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pa en sarskilt
opskrivningshenlaggelse.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ejendomsvurdering med tilleg af verdien af forbedringsarbejder
pa ejendommen afholdt efter vurderingstidspunktet kan vere en indikator for dagsvaerdien af foreningens
ejendom, og ejendommen indgr i &rsrapporten til denne vaerdi.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfzlde hvor dagsvérdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Foreningens gvrige, materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der foretages
derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter folgende principper:



Anvendt regnskabspraksis

Inventar, driftsmateriel m.v. 10 &r

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardianszttes til nominel vardi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af foreningens ejendom til
dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

"Overfert resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgeeld maéles til den faktiske restgzeld. Ldneomkostninger og kurstab ved ldneoptagelse er blevet

udgiftsfert pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belebene er anset for relativt uvaesentlige.

Eventuelt vaesentlige laneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsferes pa 1aneoptagelsestidspunktet, fordeles
og udgiftsferes over lanets samlede lgbetid. Det endnu ikke udgiftsforte restbeleb pr. statusdagen medtages i
arsrapporten under prioritetsgald.

Ovrige geldsforpligtelser
Dvrige geldsforpligtelser veerdiansattes til nominel veerdi.

Hensaettelse til udskudt skat
Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at vare 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 henszattelse
til udskudt skat som felge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemessigt underskud til
fremforsel.

OVRIGE NOTER

Nagletal
De i note 25 anferte negletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere

foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre foreningers
gkonomiske forhold.



Anvendt regnskabspraksis

Nagleoplysninger
De i note 27 anferte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger 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 noegletal, der informerer om foreningens ekonomi.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 26. Andelsveardien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtaegterne.

I vedtzgterne bestemmes, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsvardi, er det den p&

generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er galdende.



Resultatopgerelse for 2016

Indteegter:
Boligafgift
Lejeindtegter

Andre indtagter
INDTAGTERIALT

Omkostninger:
Ejendomsskat og forsikringer

Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, labende
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Arbejdsweekend
Vaskeriregnskab
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger
Badeklub

Afskrivning inventar m.v.
OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle omkostninger
FINANSIELLE POSTER, NETTO

ARETS RESULTAT

10.

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
Note 2016 (ej revideret) 2015

kr. kr. kr.
1 1.482.283 1.482.300 1.482.283
2 193.917 192.400 192.431
3 0 0 1.000
1.676.200 1.674.700 1.675.714
4 189.841 188.200 178.543
5 193.796 232.900 233.325
6 91.513 91.000 90.203
7 137.252 200.000 93.404
8 118.615 200.000 153.750
9 3.587 3.000 0
10 24.596 15.000 30.882
11 147.235 134.500 141.922
12 29.765 44.000 37.859
13 18.804 0 1.672
4.910 4.900 4.910
959.914 1.113.500 966.470
716.286 561.200 709.244
14 295.793 293.800 634.457
295.793 293.800 634.457
267.400 74.787

420.493




Resultatopggrelse for 2016

11.

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
Note 2016 (ej revideret) 2015
kr. kr. kr.
Forslag til resultatdisponering:

Overfort til naeste &r 420.493 267.400 74.787
DISPONERET I ALT 420.493 267.400 74.787
---000---

Opgorelse af drets resultat med fradrag af

prioritetsafdrag og hensattelser:

Overfort til naeste ar 420.493 267.400 74.787
Betalte prioritetsafdrag -226.646 -226.600 -218.416
Af drets resultat er der anvendt til ekstraordinaer

genopretning og renovering af ejendommen 118.615 200.000 153.750
Resultat af ordinzer drift 312.462 240.800 10.121
Ekstraordinare udgifter til genopretning og renovering -118.615 -200.000 -153.750
Arets resultat med fradrag af prioritets-

afdrag og hensattelser 193.847 40.800 -143.629




Balance pr. 31. december 2016

-AKTIVER-

12.

Note 2016 2015
kr. kr.

Ejendommen, matr. nr. Udenbys Kledebo Kvarter, Kebenhavn 2912 15 41.500.000 41.500.000
-(Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2014

kr. 41.500.000)

Inventar, driftsmateriel m.v. 16 30.288 35.198
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER 41.530.288 41.535.198
ANLAGSAKTIVER 41.530.288 41.535.198
Beboerkonto 229 0
Forudbetalte omkostninger 17 23.175 23.350
TILGODEHAVENDER 23.404 23.350
LIKVIDE BEHOLDNINGER 18 855.952 644.448
OMSATNINGSAKTIVER 879.356 667.798
AKTIVER 42.409.644 42.202.996




Balance pr. 31. december 2016

-PASSIVER-

13.

Note 2016 2015
kr. kr.

Egenkapital excl. andre reserver

Andelsindskud 60.600 60.600
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 33.573.016 33.573.016
Overfort resultat m.v. -1.580.587 -2.001.080
Egenkapital excl. andre reserver 32.053.029 31.632.536
EGENKAPITAL 19 32.053.029 31.632.536
Prioritetsgald 20 10.220.087 10.446.731
Deposita 57.972 57.343
Varmeregnskab 21 40.342 41.956
Beboerkonto 1.116 0
Mellemregning administrator 4.536 0
Ovrig geeld 22 32.562 24.430
GZALDSFORPLIGTELSER 23 10.356.615 10.570.460
PASSIVER 42.409.644 42.202.996

Eventualforpligtelser m.v., negletal, andelsvardier og lovkraevede negleoplysninger, note 24-25-26-27



Noter til resultatopgerelse for 2016

Note 1. Boligafgift
Boligafgift - medlemmer

Boligafgift - erhverv

Note 2. Lejeindtaegter
Lejeindtegter, beboelseslejemal - klubvarelser

Lejeindtagter, erhvervslejemal

Note 3. Andre indtegter

Andre indtegter

Note 4. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter

Forsikringer

Note 5. Forbrugsafgifter
Vandafgift

Renovation

Elforbrug fellesarealer

14,

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
2016 (¢j revideret) 2015

kr. kr. kr.
1.344.034 1.344.000 1.344.034
138.249 138.300 138.249
1.482.283 1.482.300 1.482.283
153.363 152.900 152.918
40.554 39.500 39.513
193.917 192.400 192.431
0 0 1.000
0 1.000
140.192 140.200 131.512
49.649 48.000 47.031
189.841 188.200 178.543
54.001 75.000 74.962
102.878 102.900 105.166
36.917 55.000 53.197
193.796 232.900 233.325




Noter til resultatopgerelse for 2016

15.

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
2016 (¢j revideret) 2015

kr. kr. kr.
Note 6. Renholdelse
Trappevask 82.500 81.000 80.625
Snerydning 8.013 10.000 5.703
Anden renholdelse 1.000 0 3.875

91.513 91.000 90.203

Note 7. Vedligeholdelse, labende
Varmeanleg 6.134 7.163
Laseservice 12.660 9.342
Elektriker 30.757 2221
Maler 18.998 0
Tomrer 0 21477
VVSs 47.424 14,768
Kloakarbejde 0 31.561
Felles girdanleg 6.400 0
Gaérdsplads og vej 309 4.648
Antenne 5.437 1.200
Andre installationer 2.689 0
Anden vedligeholdelse 6.444 1.024

137.252 200.000 93.404
Note 8. Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Maling af vinduer og renovering facade 0 0 153.750
Kloakarbejde 118.615 200.000 0

118.615 200.000 153.750
Note 9. Arbejdsweekend
Afholdte udgifter 3.587 3.000
Nettounderskud 3.587 3.000




Noter til resultatopgorelse for 2016

Note 10. Vaskeri
Vaskeriindtegt

Afholdte udgifter, service, reprationer og TDC
Afholdte udgifter, el

Afholdte udgifter, vand

Afholdte udgifter, varme

Nettounderskud

Note 11. Administrationsomkostninger

Administrationshonorar

Administrationshonorar, negleoplysninger, 1dneomlagning
Revision og regnskabsmassig assistance

Revisor deltagelse i made

Revision deltagelse i mode 2016 ikke afsat

Advokat salarer

Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Byg Erfa

16.

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
2016 (ej revideret) 2015

kr. kr. kr.
-44.840 -42.000 -49.303
29.415 19.000 42.216
20.171 20.000 19.533
17.645 17.000 16.555
2.205 1.000 1.881
24.596 15.000 30.882
84.950 85.000 84.444
5.250 0 10.250
20.000 20.000 19.400
2.000 2.000 1.994
3.753 0 453
5.250 0 0
18.704 19.000 18.126
3.858 5.000 3.955
3.470 3.500 3.300
147.235 134.500 141.922




Note 12. Ovrige foreningsomkostninger

Kontorartikler

Magader og generalforsamling
Telefon

ABF kontingent

Tilskud til kurser og fester
Koarsel

Ejendommens andel i varmeudgifter

Note 13. Badeklub
Indgaede bidrag
Badeklub varmeudgifter
Afholdte udgifter
Badeklub vandudgifter
Nettounderskud

Note 14. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag
Omkostninger ved omprioritering
Kurstab ved indfrielse af kontantlan

Andre renter

Noter til resultatopgerelse for 2016

17.

Budget
Realiseret 2016 Realiseret
2016 (¢ revideret) 2015

kr. kr. kr.
11.266 5.000 3.105
0 15.000 12.383
0 0 8
7.630 8.000 7.552
0 1.000 412
0 0 211
10.869 15.000 14.188
29.765 44.000 37.859
-13.200 0 -13.600
655 0 1.709
1.566 0 0
29.783 0 13.563
18.804 0 1.672
295.695 293.800 319.354
0 0 24.204
0 0 290.899
98 0 0
295.793 293.800 634.457
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Noter til balance pr. 31. december 2016

2016 2015
kr. kr.

Note 15. Ejendommen, matr. nr. Udenbys Klaedebo Kvarter, Kebenhavn 2912 m.fl.

Regnskabsmessig veerdi pr. 1. januar 41.500.000 41.500.000
Regnskabsmassig veerdi pr. 31. december 41.500.000 41.500.000

Ejendommen er indregnet til dagsverdi pr. 31. december 2016. Det vurderes, at den senest kendte offentlige
ejendomsvurdering med tilleeg af veerdien af forbedringsarbejder pa ejendommen afholdt efter
vurderingstidspunktet kan vere en indikator for dagsvardien af foreningens ejendom, og ejendommen indgér i
arsrapporten til denne veerdi.

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2014 udger kr. 41.500.000, og da der ikke er atholdt
forbedringsarbejder efter denne dato, er ejendommen vardiansat til kr. 41.500.000.

Det mé antages, at den offentlige ejendomsvurdering, er felsom overfor renteudsving.
Folsomhedsanalyse fremgar af note 26.

Ejendommen er ikke valuarvurderet pr. 31. december 2016.

Note 16. Inventar, driftsmateriel m.v.

Kostpris pr. 1. januar 152.802 152.802
Kostpris pr. 31. december 152.802 152.802
Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar 117.604 112.694
Arets afskrivning 4.910 4910
Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december 122.514 117.604
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31. december 30.288 35.198

Forventet levetid, ar 10 10



Noter til balance pr. 31

. december 201

Note 17. Forudbetalte omkostninger
Forudbetalte omkostninger ABF
Forudbetalt Nortec

Forudbetalt Hofor

Note 18. Likvide beholdninger
Nordea, nr. 0401 318 290

Nykredit, nr. 5471 701 6311
Kassebeholdning

Note 19. 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

Overfort af drets resultat, jf. resultatdisponering
Saldo pr. 31. december

Egenkapital i alt

19.

2016 2015

kr. kr.
5.766 5.708
473 514
16.936 17.128
23.175 23.350
832.493 605.785
15.879 34.552
7.580 4.111
855.952 644.448
60.600 60.600
60.600 60.600
33.573.016 33.573.016
33.573.016 33.573.016
- 2.001.080 2.075.867
420.493 74.787
- 1.580.587 2.001.080
32.053.029 31.632.536




Noter til balance pr. 31. december 2016

20.

2016 2015
kr. kr.

Note 20. Prioritetsgaeld
De enkelte prioritetslan er nermere beskrevet pd naste side.

Nykredit Nykredit Nykredit

Lin nr. 27 Lén nr. 29 Lén nr. 31 I alt
Restlobetid ar 17 24 28
Renter og bidrag 5.924 10.910 278.861 295.695
Betalt afdrag i éret 40.605 0 186.041 226.646
Nominel restgeld 704.238 1.339.000 8.176.849 10.220.087
Obligationsrestgald 704.238 1.329.864 8.460.534 10.494.636
Kurs 100 100 100
Kursveerdi 705.245 1.335.995 8.460.534 10.501.774
Neste ars afdrag 41.415 0 191.252 232.667



Renter og bidrag i alt

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

Nominel restgeeld i alt

Kursvaerdi i alt

Neeste ars afdragi alt

Nykredit Lin nr. 27

Noter til balance pr. 31. december 2016

---000---

21.

2016 2015

295.695
295.695
226.646
10.220.087
10.501.774
232.667

Tilpasninslén. Oprindelig kr. 1.081.000. Rente pr. den 31. december 2015 0,5202 pct. p.a. Inkonvertibelt 14n med
rentetilpasning hvert ar, naste gang den 1. januar 2017 med kurs 100,1430. Lanet er med afdrag.

Nvkredit Lin or. 29

Tilpasninslén. Oprindelig kr. 1.339.000. Rente pr. den 31. december 2015 0,1266 pct. p.a. Inkonvertibelt 14n med

rentetilpasning hvert &r, naste gang den 1. januar 2017 med kurs 100,4610. Lénet er afdragsfrit.

Nvkredit Lin nr. 31

Kontantlan, oprindelig kr. 8.454.000. Obligationsrente 2,5 pct. p.a. Kontantlansrente 2,7724 pct. p.a. Lénet er

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

Note 21. Varmeregnskab
Indbetalt aconto

Fjernvarmeomkostning

Varmeefterbetaling

Varmeregnskab i alt

104.052 103.122
63.088 63.166
-40.964 -39.956
622 -2.000
-40.342 -41.956
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Noter til balance pr. 31. december 2016

2016 2015
kr. kr.
Note 22. Qvrig gzld
Revision og regnskabsmaessig assistance 20.000 19.400
Revisor deltagelse i made 2.000 0
Dong Energy 10.562 5.030
32.562 24.430

Note 23. Gzldsforpligtelser

Af de samlede galdsforpligtelser er kr. 9.987.420 langfristede geeldsforpligtelser. Den langfristede geld bestér
af prioritetsgeld reduceret med afdrag i ferstkommende ar. Der henvises i gvrigt til note 20.

Foreningen har pr. 31. december 2016 ingen aftale om rentesikring (renteswap).

Note 24. Eventualforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser: Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 1.700.000.
Ejerpantebrevet er hindpantsat til Nordea Bank, som sikkerhed for, hvad andelsboligforeningen til enhver tid af
hvilken som helst arsag bliver banken skyldig.

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

Afgivne garantier: Der er ikke stillet garanti for andelshaveres banklén, ligesom foreningen i gvrigt ikke har
pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser.

Ejendomsavancebeskatning: I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemédl med udlejning til
ikke-medlemmer medfere ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgéet fra og med den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet foreningen ikke har til hensigt at athande
sidste udlejede lejlighed eller erhvervslejemal. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlest
ejendomsavancebeskatning. Der er afhandet 0 lejligheder siden den 19. maj 1994, og foreningen udlejer fortsat

8 lejligheder og 1 erhvervslejemal til ikke-medlemmer.

I henhold til vedtagternes § 31, stk. 5 oplyses, at forsikringsummen for den tegnede bestyrelsesansvarsforsikring
udger kr. 1.000.000 pr. forsikringsér og maks. kr. 300.000 pr. skadesbegivenhed for hver forsikret person.



Gvrige noter pr. 31. december 2016

Note 25. Nogletal

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

Andelsboligforeningen Arhusgade 23 m.fl. anvendes Ejendommens areal udger ifelge foreningens

oplysninger felgende:

Boligtype
Andelsboliger

Andelsboliger erhverv

Boliglejemal
Erhvervslejemal

Boligtype ifelge BBR-oplysning
Boliglejemal
Erhvervslejemal

Beregnede nogletal for foreningen

1. Verdiopgerelser pr. 31. december:

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Offentlig ejendomsvurdering pr. kvm.

Foreslaet andelsverdi
Reserver uden for andelsverdi

Andel i foreningens nettogzld m.v.

Antal Areal (kvm)
35 2214
3 210
8 194
1 107
47 2.725
Antal Areal (kvim)
43 2.408
7 372
50 2.780
2016 2015
kr./kvm. kr./kvm.
total total
15.229 15.229
2016 2015
kr./kvm. kr./kvm.
andele andele
17.120 17.120
12.950 12.950
157 143
4.013 4.028
17.120 17.120

23.



Gvrige noter pr. 31. december 2016

2. Den lgbende drift:
Indtegter pr. kvm:

Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm.
Boliglejeindtegt pr. udlejede bolig-kvm.
Erhvervslejeindtagt pr. udlejede erhvervs-kvm.

Regnskabsmassige procenttal:
Vedligeholdelse

@vrige omkostninger
Finansielle poster netto
Afdrag

Udgifter m.v.

Boligafgift i pct. af de samlede ejendomsindtaegter

Note 26. Beregning af andelsvaerdi

24,

Bestyrelsen foreslér, at der fra generalforsamlingstidspunktet godkendes felgende verdiansattelse i

henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra ¢ (ejendommen indregnet til offentlig ejendomsvurdering),

samt vedtegterne.

Egenkapital pr. 31. december 2016
Reservation

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgeeld, regnskabsmeessig verdi

Prioritetsgeeld, kursverdi

Andelsprisen pr. m? udger kr.

2.424

2016 2015
kr./kvm. kr./kvm.

607 607
791 788
379 369

2016 pct. 2015 i pct.
18 14
47 40
20 35
15 12
100 100
88 88
32.053.029
-380.542

10.220.087

-10.501.774 -281.687
31.390.800
_31.390.800 12.950,00



@vrige noter pr. 31. december 2016

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa

25.

generalforsamlingen den 26. april 2016) 12.950,00
Fordelingen af andelsveerdien pd typer af andele
Areal pr. Areal Andelsveaerdi pr. Andelsvardi
Antal andele andelstype ialt andelstype (kr.) inkl. indskud (kr.)
16 51 816 660.450 10.567.200
2 102 204 1.320.900 2.641.800
10 58 580 751.100 7.511.000
1 57 57 738.150 738.150
4 80 320 1.036.000 4.144.000
90 360 1.165.500 4.662.000
1 87 87 1.126.650 1.126.650
38 2.424 31.390.800

Bestyrelsen gor samtidig opmaerksom p4, at de vedtagne andelsvardier eventuelt skal nedsettes, sifremt
der inden n@ste ordinzre generalforsamling fremkommer en ny offentlig vurdering, hvor ejendommens

verdi er mindre end den veardi, som ej endommen er opfert til i denne arsrapport.

Folsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede andelskrone pd 12.950,00 pévirkes af aendringer i egenkapital
(f.eks. ved @ndring i den offentlige ejendomsvurdering) vises hvad andelskronen ndres til, hvis
egenkapital henholdsvis reduceres eller foreges med kr. 415.000, kr. 1.245.000, kr. 2.075.000. Belobene
svarer til en &ndring af vurderingen med henholdvis 1%, 3% og 5%, hvor der ikke sker andre andringer af

aktiver og passiver.



Gvrige noter pr. 31. december 2016

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

Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pé kr. 41.500.000.

Zndring
Andring i ‘:?:lf;:fsi_ Nye andelsveer- Verdi pr. i andels-
egenkapital vurderine dier i alt indskudskrone krone.
pct. kr. kr. pct.
-2.075.000 -5% 29.315.800 12.093,98 -6,61%
-1.245.000 -3% 30.145.800 12.436,39 -3,97%
-415.000 -1% 30.975.800 12.778,80 -1,32%
0 0 31.390.800 12.950,00 0,00%
415.000 1% 31.805.800 13.121,20 +1,32%
1.245.000 3% 32.635.800 13.463,61 +3,97%
2.075.000 5% 33.465.800 13.806,02 +6,61%

I andelsboligforeningens &rsrapport er der indarbejdet reserve til imedegéelse af verdiforringelse af

ejendom kr. 0 og reserve til vedligeholdelse af ejendommen kr. 0, i alt kr. 0, men der er lavet en samlet

reservation pé kr. 380.542 (taget fra andelsnoten).

26.



@vrige noter pr. 31. december 2016

Note 27. Lovkraevede negleoplysninger

Bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 angiver i bekendtgerelsens Bilag 1 en raekke lovkravede
negleoplysninger om foreningens gkonomi. Oplysningerne er anfert nedenfor. Der er anfort et

referencenummer for hver oplysning, der svarer til de i nggleskemaet anvendte referencenumre.

Feltnr.
Bl

B2
B3
B4
BS5
B6

Cl

C2

C3

D1
D2

El

E2

Antal BBR
31. areal
december m?
Boligtype 2016
Andelsboliger 35 2214
Erhvervsandele 3 210
Boliglejemaél 8 194
Erhvervslejemal 1 107
@vrige lejemal, kaeldre m.v. 0 0
T alt 47 2725
Boligernes  Boligernes Det Andet
areal oprindelige
BBR (anden kilde) indskud
Seet kryds
Huvilket fordelingstal benyttes ved
. X
opgerelsen af andelsvaerdi
Hvilket fordelingstal benyttes ved X
opgerelsen af boligafgiften
Hvis andet, beskrives
fordelingsneglen her: 0
Ar
Foreningens stiftelsesar 1976
Ejendommens opforelsesar 1900
Szt kryds Ja Nej
Heefter 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 —|
beregning af andelsverdien X
gning af andelsverdi
Anvendte Ejendoms-
veerdier 31. vaerdi
december (F2) m?
2016 kr  yltimo dret
i alt (B6)
Forklaring pd udregning Kkr. pr. m®
Ejendommens vardi ved det
anvendte vurderingsprincip 41.500.000 15.229
Andre Andre
reserver 31. reserver
december (F3) m?
2016 ultimo Aret i
alt (B6) kr.
Forklaring p& udregning pr. m’
Generalforsamlings bestemte 180,542 140
reserver
(F3*100/F2)
Reserver i % af ejendomsveerdi 1%
Szt kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt
tilskud, som skal tilbagebetales ved X
foreningens oplesning ?
Er foreningens ejendom pélagt
tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse x
tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19.
oktober 2009) ?
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul
(hjemfaldspligt) p& foreningens X
ejendom ?
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Forklaring pd udregning:

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

m? pr. balancedagen for

andelsboliger (B1 + B2)
kr. pr. m’
H2 Erhvervslejeindtagter 3.380 *12/ 2424 17
Forklaring pé udregning:
Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2014 2015 2016
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m’
2 .
1 Arets resu'ltat. pr. andels m” de sidste 94 a1 173
3 &r for prioritetsafdrag

Forklaring pa udregning af K1:

Andelsvaerdi pr. balancedagen

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

Forklaring pd udregning af K2:

(G=zldsforpligtelse - omsztningsaktiver) pr. balancedagen

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

kr. pr. m’
K1 Andelsvardi 12.950
K2 Geld - omsaetningsaktiver 3.910
K3 Teknisk andelsverdi 16.860




Ml
M2

M3

P1

R1

Forklaring pa udregning:

Vedligeholdelse pr. ir

30.

m?* ultimo aret i alt (B6)

2014 2015 2016
kr. pr. m* kr. pr. m’ kr. pr. m’
Vedligeholdelse, labende 58 34 50
:;iil\l,ifil:;delse’ genopretning og 107 56 4
Vedligeholdelse i alt 164 91 94

Forklaring p& udregning:

(Regnskabmzessig vaerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen *100

Regnskabsmassig vardi af ejendommen pd balancedagen

Friverdi 75%
Forklaring pd udregning:
Arets afdrag
m’ pr. balancedagen for andelsboliger (B1+B2)
2014 2015 2016
kr. pr. m’ kr. pr. m’ kr. pr. m*
Arets afdrag for de sidste 3 &r 87 90 %4




Likviditetsoversigt pr. 31. december 2016

31/12 2016
kr.

Disponible belsb:

Beboerkonto 200

Forudbetalte omkostninger 23.200

Likvide beholdninger 856.000 879.400
Diverse gzldsposter:

Varmeregnskab 40.300

Beboerkonto 1.100

Mellemregning administrator 4.600

@vrig geeld 32.600 78.600
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2016 800.800
Likviditetsudviklingen kan i store trak specificeres sdledes:
Likviditetsoverskud pr. 1. januar 2016 601.400
Formuetilgang i arets lob:

Arets overskud efter prioritetsafdrag og henszttelser 193.800

Forogelse af deposita 700

Afskrivninger 4.900 199.400

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. DECEMBER 2016

800.800

31



Budget for dret 2017 med sammenligningstal

Indtzegter:
Boligafgift - medlemmer

Boligafgift - erhverv
Lejeindtagter, beboelseslejemal - klubvaerelser
Lejeindtegter, erhvervslejemal

Omkostninger:
Ejendomsskatter

Forsikringer

Vandafgift

Renovation

Elforbrug fellesarealer
Trappevask

Snerydning

Anden renholdelse
Vedligeholdelse, lebende
Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Arbejdsweekend
Administrationshonorar

Administrationshonorar, negleoplysninger, ldneomlaeg

Revision og regnskabsmaessig assistance
Revisor deltagelse i mede

Revision deltagelse i mede 2016 ikke afsat
Advokat salerer
Varmeregnskabshonorar

Gebyrer m.v.

Byg Erfa

Kontorartikler

Maeder og generalforsamling

ABF kontingent

Tilskud til kurser og fester
Ejendommens andel i varmeudgifter
Vaskeriregnskab

Badeklub

Afskrivning inventar m.v.

OMKOSTNINGER I ALT

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

32.

Budget Budget
2017 Realiseret 2016
(ej revideret) 2016 (ej revideret)

1.344.000 1.344.034 1.344.000
138.300 138.249 138.300
153.400 153.363 152.900
41.400 40.554 39.500
1.677.100 1.676.200 1.674.700
140.000 140.192 140.200
51.000 49.649 48.000
65.000 54.001 75.000
100.000 102.878 102.900
50.000 36.917 55.000
83.000 82.500 81.000
10.000 8.013 10.000
0 1.000 0
200.000 137.252 200.000
200.000 118.615 200.000
3.000 3.587 3.000
85.400 84.950 85.000
6.000 5.250 0
20.000 20.000 20.000
3.500 2.000 2.000
0 3.753 0
0 5.250 0
19.000 18.704 19.000
5.000 3.858 5.000
3.600 3470 3.500
5.000 11.266 5.000
15.000 0 15.000
8.000 7.630 8.000
1.000 0 1.000
13.000 10.869 15.000
27.500 24.596 15.000
18.800 18.804 0
4.900 4910 4.900
1.137.700 959.914 1.113.500
539.400 716.286 561.200




Budget for dret 2017 med sammenligningstal

Finansielle poster:
Prioritetsrenter og bidrag

Andre renter
FINANSIELLE POSTER, NETTO

RESULTAT FOR SKAT

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:
Overfort til naste ar

DISPONERET I ALT

Opgserelse af drets resultat med fradrag
af prioritetsafdrag og hensattelser:
Overfort til neeste ar

Betalte prioritetsafdrag

Af arets resultat er der anvendt til ekstraordineer
genopretning og renovering af egjendommen
Resultat af ordinzer drift

Ekstraordinare udgifter til genopretning og
renovering

Arets resultat med fradrag af prioritets-
afdrag og hensaettelser

LIKVIDITETSOVERSIGT FOR ARET

Likviditetsoversigt for aret 2017
Likviditetsoverskud pr. 1. januar 2017

Arets budgetterede resultat 2017 efter prioritetsafdrag

og hensattelser
Tilbagefort ikke likviditetsmeessige afskrivninger

Likviditetsoverskud pr. 31. december 2017
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Budget Budget
2017 Realiseret 2016
(ej revideret) 2016 (ej revideret)
-288.200 -295.695 -293.800
0 -98 0
288.200 295,793 293.800
251.200 420.493 267.400
251.200 420.493 267.400
251.200 420.493 267.400
251.200 420.493 267.400
251.200 420.493 267.400
-232.700 -226.646 -226.600
200.000 118.615 200.000
218.500 312.462 240.800
-200.000 -118.615 -200.000
18.500 193.847 40.800
800.800
18.500
4.900
824.200
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Budget for dret 2017 med sammenligningstal

Budget Budget
2017 Realiseret 2016
(ej revideret) 2016 (ej revideret)

Foranstéende budget for perioden 1. januar - 31. december 2017 er udarbejdet af andelsboligforeningens
bestyrelse til foreleggelse og godkendelse p& den kommende generalforsamling.

Ved bestyrelsens forslag er der ikke taget hensyn til generalforsamlingens evt. vedtagelse af en endring af
boligafgifien samt evt. sterre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder p4 ejendommen udover det i budgettet
anferte.
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