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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for A/B Gartnergade 3.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsioven samt
foreningens vedtzegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 20. marts 2019

Administy#

/s

Kebenhavn, den 20. marts 2019

Bestyrelse: P
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Amalie Kjaerh'aldt Schmidt Christian Cramon Aida Bugge *~
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i A/B Gartnergade 3

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Gartnergade 3 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforenings-
loven samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uvafhaengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrarende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultat-
opgarelsen, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at
fortszette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 galdende i Danmark, altid vil afdackke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszettelse af intern kontrol.

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

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmazessige 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 opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Kgbenhavn, den 20. marts 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG NOGLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primeert udregnet pa baggrund af
arealer. | A/B Gartnergade 3 anvendes andelsindskuddene som fordelingsnagle, og de arealbaserede
nogletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den enkelte
andelshaver. Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger folgende:

Ejendom Antal Areal m?
P Ta 1= € o T UL P 11 769
BOlIGleIEMAL. e vt i et e ee e e e ans 1 73
12 842
GruNdareal 1 M2 .. .uieeerreeiiaerrireeereeesannnrrreseetessesvesssssessorssassssnans 146
Nogletal Kr. pr. m? Kr. pr. m?
andel total
Offentlig ejendomsvurdering......ooevieeieiieiiiieiiiiiiiiiiiciianseiaeas 15.605 14.252
Valuarvurdering. . coocvviiiiiiiiiiiiiisiiierioarnsrioserernrisssnssssssssecannenssnns 25.098 22,922
Anskaffelsessum (KOStPIiS)...evuierreenineiiniiiiiiiiiiiiiei it e 14.031 12.815
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver........cveveveiiiiianil, 17.563 16.040
Foreslaet andelsvaerdi......ov.vevriieenisinrnenerertieieananraecnenrnsnenssmnenens 4.514 4.123
Reserver uden for andelsvaerdi......c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiineinneiorneienrionene 2,991 2.732
Kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. m2 andelsbolig........cccocvveviiinininiiinnnnnnen, 1.107
Boliglejeindtaegt pr. m2 udlejet bolig ....cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 1.163
Omkostninger mv. i %
Vedligeholdelsesomkostninger........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin e, 3%
Bvrige OmMKOSEMIINGEI...cueii it iacaseas 26 %
Finansielle poster, Netto....ccccciiiiiiiiiiiiiiiiiiicciiiicrrce e, 60 %
YN o] - - O 1%
100 %

Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter.........cocevvivireiieiiennennen. 90 %
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A/B Gartnergade 3 for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligforeningsloven, bekendt-
gorelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabs-
perioden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstraekkelig.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa den bedst viser indtagter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopgarelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkreevede boligafgifter har
veeret tilstrackkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkraevede boligafgift og leje.

Ikke indbetalt boligafgift og leje samt forudmodtaget boligafgift og leje er medtaget i arsregnskabet
som henholdsvis tilgodehavende/forudmodtaget boligafgift og leje.

Indtaegter fra ventelistegebyrer og lignende indtaegtsfares i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke nedvendigvis fuldt ud
periodiseret i resultatopgarelsen.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger.

Ikke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrarende efterfalgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periode-
afgraensningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsarets renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld, amortiserede kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgaeld),
indeksregulering af restgzelden vedrgrende indekslan samt renter af bankgzeld. Herudover indregnes
betalinger pa indgaet rentesikringsaftale (renteswap).

Skat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom males til kostpris med tillaeg af veerdien af foretagne forbedringer. Der afskrives
ikke pa ejendommen, bortset fra afskrivninger pa eventuelt indlagte installationer mv., som ma
antages at have en forkortet levetid.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen.

Vaerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af
forventede tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

"Overfart resultat” indeholder akkumuleret resultat, tillaegsvaerdi ved nyudstedelse af andele og
andringer i dagsvaerdien af finansielle instrumenter (renteswap) samt resterende overfersel af arets
resultat.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen. Den fulde restgzld er anfert som
langfristet gaeld, uanset at en del af gaelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Renteswaps indregnes forste gang i balancen til kostpris og vaerdiansattes efterfalgende til dagsvaerdi.
Dagsvaerdien er opgjort af leveranderen af aftalen. Positive og negative dagsveerdier af renteswaps
indgar i langfristede gaeldsforpligtelser, idet de kan henferes til foreningens prioritetsgaeld.

A&ndring i dagsvaerdien af renteswaps, der anvendes til rentesikring (afdaekning) af fremtidige trans-
aktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen under "Overfart resultat”.

Geeld i gvrigt veerdiansaettes til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraansningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrarende
indtaegter i de efterfalgende ar.
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@VRIGE NOTER

Nogleoplysninger
I henhold til bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifolge § 3 afgives en rackke nagleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfart i note 12, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgerelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold. Negletallene i noten indgar som en del af "Nogleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kabere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgorelse
Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsbolig-
foreningsloven samt foreningens vedtaegter § 14.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 14, at selv om der lovligt kan vedtages en hajere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note

Boligafgift..cccovvrevrerennrirnreninineienrieneeneae, 1
Lejeindtaegt, udlejede lejligheder................
Ventelistegebyrer . ...ccovviriieriierrenersaecnacnnaes

INDTAEGTER........coiiiiiiiiiiiiiiiiie e

Ejendomsskat og forsikringer............coccvueee..
Vedligeholdelse lobende.......ccovenvviineannan
Administrationsomkostninger.........c.covevvennnn
GATAlAUG .. venrie e iirr e eeereereeneneaneananas

HwWN

OMKOSTNINGER.......c0veeeimrniiiiininiiniininenn,
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER............
Andre finansielle omkostninger.................... 5
RESULTAT FOR SKAT.......covvvvimeniniiaininnnes
Skat af arets resultat.......c..eeeeveernninciceennn.

ARETS RESULTAT ....oivniiiiinriiicinnrenenennees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Afdrag pa prioritetsgaeld..........cooveiniiininann.
Overfort restandel af arets resultat...............

DISPONERET I ALT....ccooiieininiinninenininennianes

Regnskab
2018

kr.
833.056
84.901
2.950
920.907
-120.186
-24.473
-87.322
-15.600
-247.581
673.326
-507.315
166.011
0

166.011

96.786
69.225

166.011

Er ikke underlagt
revision

Budget
2018

kr,
811.308
98.000

0
909.308
-121.132
-220.000
-63.925
-15.600
-420.657
488.651
-502.000
-13.349
0

-13.349

133.000
-146.349

-13.349

10

Regnskab
2017

kr.
805.489
97.019
2.100
904.608
-119.788
-28.181
-61.898
-15.600
-225.467
679.141
-511.910
167.231
0

167.231

124.988
42.243

167.231
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g DYgNINGEr . .ccviireieriirnreiniiiiieiiiiitreriraeriaasenaes
Materielle anlaegsaktiver........c..cooovviiiinineinniiiinniieninen.
ANLAEGSAKTIVER......c.iiiiiniiiniiiiiiiiiiiiiinccn s s eenees
Restance MedlemmeEr......coccvviiiiiiiiiiiiiiaiiiiiiieiisiiieieecnens
Andre tilgodehavender.......co.viiviiiniiiiiniiiiiiiiiiiiiininiennien,
Varmeregnskab....ccvveveriiaiiiiiiiiiiiiiiiiii i e
Tilgodehavender..........ccouvviiiiiiiniiiciniiieiecieiiiriesieeenens
Likvide beholdninger........c.ccoceieiieiieiiniiicniciiceiiiniaienans
OMSAETNINGSAKTIVER.....cc.ciiiiiniiiiiiiinninecncsssessarsrcacaasss

AKTIVER ..ottt i e s s eees

2018
kr.

Note
10.789.890

6 10.789.890
10.789.890

0

3.700

7 10.251
13.951

589.791

603.742

11.393.632

11

2017
kr.

10.789.890
10.789.890

10.789.890
100

0

2.269
2.369
9.171
11.540

10.801.430
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note

Andelskapital....cccoiiiiiiiianeiinioieriinnsremriorcnanrinrciieneeens
Overfart resultat. ..o eeeiieiiiiiiiiiiiiiniissinieeaansiiesereensnens
EGENKAPITAL «centiireriiieiantiiiieenntintsesessansanaciacesanssasass 8
Prioritetsgaeld. oo ieiirree i e s e eaees 9
Deposita og forudbetalt leje......cooeeeiiiiiiiiiiiininiin
Langfristede geaeldsforpligtelser.............coiiiiiiiiiiiinin,
Driftskredit BankNordik, (max kr. 1.200.000).....cccvveveearennnes
N L L= R - <] L PN
Forudbetalt boligafgift og leje.......ccccvvvvviiiiinniiiiiiannnnnne.
Kortfristede gaeldsforpligtelser..........ccooviiiiiiiiiiniinn,
GALDSFORPLIGTELSER. .....ceneireieeieiiiiiiiieniiiisnecansaens

PASSIVER ......oirniiiiiiiiiiiiiiiiiirc e re e eaes

Eventualposter mv, 10
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 11
Negleoplysninger 12

Andelsvaerdiberegning 13

2018
kr.

115.350
-2.831.256

-2.715.906
14.065.419
14.039
14.079.458
0

27.500
2.580
30.080
14.109.538

11.393.632

12

2017
kr.

104.400
-3.304.793

-3.200.393
13.124.902
26.566
13.151.468
829.087
21.268

0

850.355
14.001.823

10.801.430
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Boligafgift

Boligafgift......viierrivierianmeneiiaciiiieiiiiiiiinias
Nedslag i boligafgift......ccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii,

Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskat.....coevveiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiina,
[ (=1 100Z 11 e] 1 RO
Vandafgifter......ccovevieeiiniiiiiiiiiiniiiiiiiiiinn,
Renholdelse, fortorv.....cc.ccivveiiiiiiiniiiiiniinniee,
FOrsikringer....c.cocviveiiiiiieiiiiiieiiiiienenienaaees
Arbejdsskadeforsikring........cocevveiiiiiiiiininninne,
Elektricitet ..c.ccveiiiiiiiciiniicciiniieeeenee
@vrige afgifter....ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiii,

Vedligeholdelse lebende

Blikkenslager..oeveereeeirniennnicieeiieiciannininennnss

T LY

(171U
Omkostninger ifm. klargering af lejlighed til salg
Mindre anskaffelser.......cccciviiiiiicinneiisneannnne.
Diverse vedligeholdelse......ccoeeeiiiiiinnniiiiiiaai

Administrationsomkostninger

Administration.....coceeeoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
REVISION. ..iiiiiiiiciiiiiiiiiiiiiiieiieiiiieiie e iaaaees
Kontorartikler Mv....c.eveeeiiiiiiiiiiiiiniicieiiieniane,
Porto/gebyrer/stempel.......occoviviveriieiiniicnnnn.
Handelsveerdivurdering.........cccceveeiiiiniiinininans
Bestyrelsesgodtgarelse.......ocovveniiniininnnnnnann,

Malerpasning og varmeregnskab

SMAANSKATELSEr . vrurrrrrvrerrreererrenneeeanancersasenns
Generalforsamling......ccccoviiiiiiiiiiieiiininenenees
T T = PN

---------------

...............

...............

2018
kr.

851.056
-18.000

833.056

32.813
20.921
37.264
1.444
18.910
1.841
5.369
1.624

120.186

1.875

1.168
749
1.513
2.935
15.938
80

215

24,473

29.825
12.500
88
2.416
25.000
3.600
12.826

850
217

87.322

2017
kr.

823.489
-18.000

805.489

32.813
22.050
33.618
1.924
18.799
1.812
7.226
1.546

119.788

12.326

4.231
10.143

530

951

28.181

29.355
12.500
35
5.919

3.600
7.620
2.264

605

61.898

13
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2018
kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger bank.....c...ccevveiniiniiiiiviieniinninniniinee, 29.156
Prioritetsrenter......ooveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiir 28.706
Renter swapaftale.....ceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 419,289
LANEOMKOStNINGEr . v et iieeeeiieeee e ieeieiveneeeecneensrasaenss 30.164
507.315
Materielle anlagsaktiver
1310 o -3 PPN
KB SOMKOSEINGE .ot iniiniiiniiiraeanreatteeieiaaetiieieriiseteeinasirereassnersanssnes
Juridisk og teknisk asSiStanCe . ..ccceevrnrerreriiaecniaiiiieiiiiiiiiiiieiieaeeane,
Forbedring, renovering af facade ogvinduer...........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,
Kostpris 31. december 2018........c.ccvvviiiiiiiiiiiniieriieriinierrinererinrcensnes
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018............coiviiiiiiiiiiiiiiiinnn
2018
kr.
Varmeregnskab
Indbetalt @ conto varme.......c.oiiviiiiiiniiiiiiiiiisiiiiniaseaas -80.200
Afholdte varmeudgifter.....c.cccviiiainenrieeiieiiciiiciinenneenne. 90.451
10.251
Egenkapital
Overfort
Andelskapital resultat
Egenkapital 1. januar 2018......cccovieiiiiiiiiiiiiiiinnnnnes 104.400 -3.304.794
Tillaegsvaerdi nye andele......cocoiiiiiiiniiiiiiiiiiicnennann, 10.950 300.830
Forslag til arets resultatdisponering..........oveveeeceninne. 69.225
Afdrag pa prioritetsgaeld.........occivivnrniiniireiienecaneens 96.786
[ TN T o H 6.697
Egenkapital 31. december 2018..............coeiiiiiiiinns 115.350 -2.831.256

2017
kr.

67.960
37.481
406.469
0

511.910

Grunde og
bygninger

10.000.000
61,400
264.366
464.124
10.789.890

10.789.890

2017
kr.

-81.400
83.669

2.269

| alt

-3.200.394
311.780
69.225
96.786
6.697

-2.715.906

Selvom foreningens egenkapital er negativ, vil foreningen i det kommende ar vaere i stand til
at betale de budgetterede udgifter i den takt de forfalder. Den negative egenkapital skyldes
alene det forhold, at den indgaede renteswapaftale er negativ som falge af p.t. lave variable

markedsrenter.

14
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Prioritetsgeeld

Restgaeld Afdrag Renter Restgeeld Kursvaerdi

primo i dret og bidrag ultimo ultimo

Nykredit obligationslan, 2047... 8.034.000 0 23.620 8.034.000 8.049.988
Nykredit tilpasningslan, 2038... 0 32.043 5.086 1.196.957 1.203.829
Banklan.....coevevenrernereenenaens 249.743 64.743 6.429 0 0
Renteswap.....cccovivevnnneeneenss 4.841.159 0 419.289 4.834.462 4.834.462

13.124,902 96.786 454,424 14.065.419 14.088.279

Nykredit 30 ars obligationslan med variabel rente, der er afdragsfrit indtil 11/6 2027 og farste
rentetilpasning er pr. 31/3 2019. Lanet er afdekket med en renteswap. Lanet har en
restlgbetid pa 28,25 ar.

Nykredit F5 rentetilpasningslan med aktuel rente pa 0,1565% frem til 1. januar 2023, hvor
lanet rentetilpasses. Lanet har en restlgbetid pa 19 ar.

Banklanet i er indfriet i aret.

Renteswap aftalen har en rente pr. 31/12 2018 pa 5,075%, som geelder indtil aftalen udlgber
den 30/6 2037.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet lejlighed) til
skattefri anvendelse (andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen,
som forholdsmaessigt kan henferes til de udlejede lejligheder, der er solgt i perioden fra
foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udgere et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andetenes vaerdi, idet foreningen som
folge af en vedtaegtsbestemmelse ikke kan afhaende den sidste ledige lejelejlighed.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til Nykredit 9.231 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 10.790 t.kr.

Der er i ejendommen tinglyst et ejerpantebrev pa nom. kr. 1.283.000, som er i eget behold.

15

Note
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Negleoplysninger

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

31-12-2018 31-12-2017 | 31-12-2016
Antal BBR Areal m3BBR Areal m3BBR Areal m?

B1 |Andelsboliger 11 769 696 696
B2 [Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 [Boliglejemal 1 73 146 146
B4 [Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 [@vrige lejemal, keeldre, garager mv. 0 0 0 0
B6 |l alt 12 842 842 842

Saet kryds Boligernes |Boligernes areal|Det oprindelige Andet

areal (BBR) (anden kilde) indskud

C1 [Hvilket fordelingstal
benyttes ved 4
lopgarelsen af
landelsvaerdien?

C2 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved X
opgarelsen af

boligafgiften?
C3 |Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:

D1 [Foreningens stiftelsesar 2007
D2 [Ejendommens opfarelsesar 1873
Ja Ne
E1 [Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? i3
E2 |Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
F1 |Anvendt vurderingsprincip ved beregning R
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?
Ejendommens vaerdi ved det anvendte
F2 Vurderingsprincip 19.300.000 22.922
F3 |Generalforsamlingshestemte reserver 2.300.000 2.732

%

F4 |Reserver i procent af ejendomsvaerdi 12

16
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Nogleoplysninger (fortsat)

G1

G2

G3

2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

H1
H2
H3

K1
K2
K3

m1
M2

M3

Gns. kr. pr.
andels-m? pr.
ar
Boligafgift 1.192
Erhvervslejeindtaegter 0
Boliglejeindtaegter 63
2016 2017 2018
kr. pr. m? kr. pr. m?2 kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 91 240 216
Gns. kr. pr.
andels-m?
Andelsvaerdi 4,514
Gaeld - omsaetningsaktiver 17.563
Teknisk andelsvardi 22.077
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2016 2017 2018
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m2
Vedligeholdelse, labende 34 33 29
Vedligeholdelse, genopretning og 0 0 0
renovering
Vedligeholdelse i alt 34 33 29
4. FINANSIELLE FORHOLD
Friveerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 31y
regnskabsmaessige vaerdi)
2016 2017 2018
kr. pr. m? kr. pr. m2 kr. pr. m?
Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 &r) 169 180 126

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales %
ved foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgerelse nr. x
978 af 19. oktober 2009)?
Er der tinglyst en tilbagekesbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens "
lejendom?

17
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Andelsveerdiberegning
I henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue pa
grundlag af de bogfarte vaerdier udger kr. -2.715.906.

For at konstatere den samlede "handelsvaerdi” for andelene i henhold til andelsboligforenings-
loven § 5, stk. 2 er det tilladt at opskrive ejendommen til en af felgende veerdier:

1. Anskaffelsesprisen (jf. NOLE 6)....icuiieniieeiiiiiiiiiiiiiiiicni it ieeeaans 10.789.890
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom. . ...ccccvvierinniiioiiiiiiiiinneiniinnns, 19.300.000
3. Kontantejendomsvaerdi.....ccoovueiiieireiiiiiiiiiiiiiiicice e 12.000.000

Ejendommen blev den 9. februar 2019 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet XX til
en kontant handelspris pa kr. 19.300.000 pr. 31. december 2018.

| den udstraekning markedsrenter sndrer sig, eller ejendommens forhold i evrigt andres, kan
ejendommens veerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en
anden valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fare til en anden
beregning af andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejen-
dom kan herefter opgares saledes:

Bogfort egenkapital far andre reserver 31. december 2018..........cccoeevivennenn, -2.715.906
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 19.300.000

- Bogfert veerdi af ejendom.........covvvvnennnnne. 10.789.890 8.510.110
Bogfart vaerdi prioritetsgaeld.............cccel0. 14.065.419

- Kursvaerdi prioritetsgaeld.............cooiinniils 14.088.279 -22.860
Reserve vaerdiregulering ejendom................. -2.300.000
Foreningens formue pr. 31. december 2018.......ccciiiiiiiiiiiiiniiiiiiniene, 3.471.344

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opgegre sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsatte det oprindelige indskud ifalge andelsbeviset i
falgende brok:

3.471.344 x andelsindskud
115.350

Bestyrelsen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgaelden, at andelskronen
sattes til 30,0940, svarende til 4.514,10 pr. m2.

Seneste vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamling d. 4. april
2018) var 28,4285.

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet) til skattefri
anvendelse (andel). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen, som
forholdsmaessigt kan henfares til de lejligheder, som i perioden fra foreningens stiftelse til
udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status, og kan saledes udgere et
vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets balance.
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Fordelingen af andelsvardien pa typer af andele:

Antal andele Indskud pr. Indskud i alt (kr.) Andelsvaerdi pr. Andelsvaerdi inkl.

andelstype (kr.)

2 10.650 21.300
7 10.950 76.650
2 8.700 17.400
11 115.350

andelstype (kr.) indskud (kr.)
320.501 641.002

329.529 2.306.703

261.818 523.636
3.471.341
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