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Ledelsespåtegning

Undertegnede  har  dags  dato  behandlet  og vedtaget  årsrapporten  for  2017  for  AndelsboIigforeningen

Ryesgade  125,  125  A og 125  B.

Årsrapporten  er  aflagt  i overensstemmelse  med  årsregnskabslovens  bestemmelser  for

regnskabsklasse  A, andelsboliglovens  § 5, stk. '1 1, og § 6, stk.  2 og 8, og foreningens  vedtægter.

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

finansielle  stilling  pr. 31. december  2C117 samt  af foreningens  aktiviteter  for regnskabsåret  1. januar

2017  - 31. december  2017.

Der  er efter  regnskabsårets  afslutning  ikke indtruffet  begivenheder,  der  væsentligt  vil kunne  påvirke

vurderingen  af foreningens  finansielle  stilling.

Årsrapporten  indstilles  til generalforsamlingens  godkendelse.

København,  den 6. marts  2CY8

Administrator

Peter  Fritzb6ger

København,  den 6. marts  2018

formand

Nielsen

Christian  Søndergaard

,Å
Kenneth  Larsen
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Den  uafhængige  revisors  revisonspåtegning

Til  medlemmerne  i Andelsboligforeningen  Ryesgade  125,  125  A og  125  B

Konklusion

Vi har  revideret  årsregnskabet  for  AndeIsboIigforeningen  Ryesgade  125,  1 25A  og 125B  for

regnskabsåret  01.01.17  - 31.12.17,  der  omfatter  resultatopgørelse,  balance  og noter,  herunder  anvendt

regnskabspraksis.  Årsregnskabet  udarbejdes  efter  årsregnskabslovens  bestemmelser,

andelsboliglovens  § 5, stk.  11,  og § 6, stk  2 og 8 og foreningens  vedtægter.

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

finansielle  stilling  pr. 31.12.17  samt  af resultatet  af  foreningens  aktiviteter  for  regnskabsåret  01.01.17  -

31.12.17i  overensstemmelse  med  årsregnskabsloven,  andelsboliglovens  § 5, stk. 1 al og § 6, stk. 2 og

8 og foreningens  vedtægter.

Grundlag  for  konklusion

Vi har  udført  vores  revision  i overensstemmelse  med  internationale  standarder  om revision  og de

yderligere  krav,  der  er  gældende  i Danmark.  Vores  ansvar  ifølge  disse  standarder  og krav  er  nærmere

beskrevet  i revisionspåtegningens  afsnit  "Revisors  ansvar  for  revisionen  af  årsregnskabet".  Vi er

uafhængige  af  foreningen  i overensstemmelse  med  internationale  etiske  regler  for  revisorer  (lESBA's

etiske  regler)  og de  yderligere  krav,  der  er  gældende  i Danmark,  ligesom  vi har  opfyldt  vores  øvrige

etiske  forpligtelser  i henhold  til disse  regler  og krav.  Det  er  vores  opfattelse,  at det  opnåede

revisionsbevis  er  tilstrækkeligt  og egnet  som  grundlag  for  vores  konklusion.

Fremhævelse  af  forhold  vedrørende  revisionen

AndeIsboIigforeningen  Ryesgade  125,  '125A,  og 125B  har  som  sammenligningstal  i resultatopgørelsen

for  regnskabsåret  2017  medtaget  det  af bestyrelsen  godkendte  resultatbudget  for  2017.  Disse

sammenligningstal  (resultatbudgettet)  har, som  det  fremgår  af  årsregnskabet,  ikke  været  underlagt

revision.

Ledelsens  ansvar  for  årsregnskabet

Ledelsen  har  ansvaret  for  udarbejdelsen  af  et årsregnskab,  der  giver  et retvisende  billede  i

overensstemmelse  med  årsregnskabsloven,  andelsboliglovens  § 5, stk.  11,  og § 6 stk. 2 og 8 og

foreningens  vedtægter.  Ledelsen  har  endvidere  ånsvaret  for  den  interne  kontrol,  som  ledelsen  anser

for  nødvendig  for  at udarbejde  et årsregnskab  uden  væsentlig  fejlinformation,  uanset  om denne

skyldes  besvigelser  eller  fej.

Ved  udarbejdelsen  af  årsregnskabet  er ledelsen  ansvarlig  for  at vurdere  foreningens  evne  til at

fortsætte  driften,  at oplyse  om  forhold  vedrørende  fortsat  drift,  hvor  dette  er  relevant,  samt  at udarbejde

årsregnskabet  på 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 gøre  dette.

Revisors  ansvar  for  revisionen  af  årsregnskabet

Vores  mål  er  at opnå  høj grad  af sikkerhed  for,  om  årsregnskabet  som  helhed  er  uden  væsentlig

fejinformation,  uanset  om  denne  skyldes  besvigelser  eller  fejl,  og at afgive  en revisionspåtegning  med

en konklusion.  Høj  grad  af sikkerhed  er  et højt  niveau  af  sikkerhed,  men  er  ikke  en garanti  for,  at en

revision,  der  udføres  i overensstemmelse  med  internationale  standarder  om  revision  og de yderligere

krav,  der  er  gældende  i Danmark,  altid  vil afdække  væsentlig  fejinformation,  når  sådan  findes.

Fejinformationer  kan  opstå  som  følge  af besvigelser  eller  fej  og kan  betragtes  som  væsentlige,  hvis

det  med  rimelighed  kan  forventes,  at de  enkeltvis  eller  samlet  har  indflydelse  på de økonomiske

beslutninger,  som  regnskabsbrugerne  træffer  på grundlag  af årsregnskabet.

(3EIEnH0Lm
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Den  uafhængige  revisors  revisonspåtegning

Som  led i en revision,  der  udføres  i overensstemmelse  med  internationale  standarder  om revision  og

de yderligere  krav,  der  er  gældende  i Danmark,  foretager  vi faglige  vurderinger  og opretholder

professionel  skepsis  under  revisionen.  Herudover:

a Identificerer  og vurderer  vi risikoen  for  væsentlig  fejlinformation  i årsregnskabet,  uanset  om  denne

skyldes  besvigelser  eller  fej,  udformer  og udfører  revisionshandlinger  som  reaktion  på disse  risici  samt

opnår  revisionsbevis,  der  er  tilstrækkeligt  og egnet  til at danne  grundlag  for  vores  konklusion.  Risikoen

for  ikke  at opdage  væsentlig  fejlinformation  forårsaget  af besvigelser  er højere  end  ved  væsentlig

fejinformation  forårsaget  af  fej,  idet  besvigelser  kan  omfatte  sammensværgelser,  dokumentfalsk,

bevidste  udeladelser,  vildledning  eller  tilsidesættelse  af intern  kontrol.

a Opnår  vi forståelse  af  den  interne  kontrol  med  relevans  for  revisionen  for  at kunne  udforme

revisionshandIinger,  der  er  passende  efter  omstændighederne,  men  ikke  for  at kunne  udtrykke  en

konklusion  om  effektiviteten  af  foreningens  interne  kontrol.

a Tager  vi stilling  til, om den  regnskabspraksis,  som  er  anvendt  af  ledelsen,  er passende,  samt  om  de

regnskabsmæssige  skøn  og tilknyttede  oplysninger,  som  ledelsen  har  udarbejdet,  er  rimelige.

a Konkluderer  vi, om  ledelsens  udarbejdelse  af  årsregnskabet  på grundlag  af regnskabsprincippet  om

fortsat  drift  er passende,  samt  om der  på grundlag  af  det  opnåede  revisionsbevis  er  væsentlig

usikkerhed  forbundet  med  begivenheder  eller  forhold,  der  kan  skabe  betydelig  tvivl  om  foreningens

evne  til at fortsætte  driften.  Hvis  vi konkluderer,  at der  er  en væsentlig  usikkerhed,  skal  vi i vores

revisionspåtegning  gøre  opmærksom  på oplysninger  herom  i årsregnskabet  eller,  hvis  sådanne

oplysninger  ikke  er tilstrækkelige,  modificere  vores  konklusion.  Vores  konklusioner  er  baseret  på  det

revisionsbevis,  der  er  opnået  frem  til datoen  for  vores  revisionspåtegning.  Fremtidige  begivenheder

eller  forhold  kan  dog  medføre,  at foreningen  ikke  længere  kan  fortsætte  driften.

a Tager  vi stilling  til den  samlede  præsentation,  struktur  og indhold  af  årsregnskabet,  herunder

noteoplysningerne,  samt  om årsregnskabet  afspejer  de underliggende  transaktioner  og begivenheder

på en sådan  måde,  at der  gives  et retvisende  billede  heraf.

Vi kommunikerer  med  den  øverste  ledelse  om blandt  andet  det  planlagte  omfang  og den  tidsmæssige

placering  af revisionen  samt  betydelige  revisionsmæssige  observationer,  herunder  eventuelle

betydelige  mangler  i intern  kontrol,  som  vi identificerer  under  revisionen.

Søborg,  den  6. marts  2018

Beierholm
Statsautoriseret  RevisionspartnerseIskab

CVR-nr.  32 89 54 68

Statsautoriseret  revisor

[3EIEnHOLm
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Anvendt  regnskabspraksis

Årsrapporten  for  AndeIsboIigforeningen  Ryesgade  125,  125  A  og  125  B for  2017  er  aflagt  i

overensstemmelse  med  bestemmelserne  i årsregnskabsloven  for  regnskabsklasse  A, andelsboliglovens

§ 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgørelse  nr. 2 af 6. januar  2015,  jf. andeIsboligforeningslovens  § 6,

stk. 2, samt  foreningens  vedtægter.

Formålet  med  årsregnskabet  er at give  et retvisende  billede  af foreningens  aktiviteter  for  regnskabsperio-

den,  og vise, om den budgetterede  og hos medlemmerne  opkrævede  boligafgift  er tilstrækkelig.

Endvidere  er formålet  at give  krævede  nøgleoplysninger,  at give  oplysning  om andelenes  værdi  og at

give  oplysninger  om tiIbagebetaIingspIigt  vedrørende  modtaget  støtte.

Anvendt  regnskabspraksis  er uændret  i Torhold  til tidligere  år.

Resultatopgørelsen

Opstillingsform

Resultatopgørelsen  er opstillet,  så denne  bedst  viser  foreningens  aktiviteter  i det  forløbne  regnskabsår.

De i resultatopgørelsen  anførte,  ureviderede  budgettal  for regnskabsåret  er medtaget  for  at vise  afvigel-

ser i forhold  til realiserede  tal, og dermed  hvorvidt  de opkrævede  boligafgifter  i henhold  til budget  har

været  tilstrækkelige  til at dække  omkostningerne  forbundet  med  de realiserede  aktiviteter.

Indtægter

Boligafgifter  vedrørende  regnskabsperioden  indgår  i resultatopgørelsen.

Indtægter  fra vaskeri  m.v.  indtægtsføres  i takt med administrators  modtagelse  af oplysninger  om

indbetalte  indtægter.  Disse  indtægter  er således  ikke  nødvendigvis  periodiseret  fuldt ud i regn-

skabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger  vedrørende  regnskabsperioden  indgår  i resultatopgørelsen

Finansielle  poster

Finansielle  indtægter  og omkostninger  indregnes  i resultatopgørelsen  med  de beløb,  der  vedrører  regn-

skabsperioden.

Finansielle  indtægter  består  af renter  af bankindeståender  samt  modtaget  rentesikring.

Finansielle  omkostninger  består  af regnskabsperiodens  renteomkostninger  og bidrag  vedrørende  priori-

tetsgæld,  kurstab  og låneomkostninger  fra  optagelse  af lån (prioritetsgæld),  samt  renter  af bankgæld.

Forslag  til resultatdisponering

Under  resultatdisponering  indgår  bestyrelsens  forslag  til disponering  af regnskabsperiodens  resultat,

herunder  eventuelle  Torslag  om overførsel  til "Andre  reserver",  f.eks.  Reservation  til beløb  til dækning  af

eventuel  værdiforringelse  af foreningens  ejendom.  Forslag  om overførsel  af beløb  til "Overført  resultat

m.v."  er alene  specificeret  af hensyn  til at kunne  vurdere,  hvorvidt  den  opkrævede  boligafgift  er

tilstrækkelig  til at dække  betalte  prioritetsafdrag  med  fradrag  af ikke  likvide  omkostninger.

ClEIEnHCILm
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Anvendt  regnskabspraksis

Balancen

Materielle  anlægsaktiver

Foreningens  ejendom  (grund  og bygning)  er indregnet  på anskaffelsestidspunktet  og værdiansættes  ved

første  indregning  til kostpris.

Ved efterfølgende  indregninger  værdiansættes  foreningens  ejendom  til dagsværdien  på balancedagen.

Opskrivninger  i forhold  til seneste  indregning  føres  direkte  på foreningens  egenkapital  på en særskilt

opskrivningshenIæggeIse.

Opskrivninger  tilbageføres  i det omfang,  dagsværdien  falder.  I tilfælde  hvor  dagsværdien  er lavere  end

den historiske  kostpris,  nedskrives  ejendommen  til denne  lavere  værdi.  Den del af nedskrivningen,  der

ikke  kan rummes  i opskrivningshenIæggeIsen,  indregnes  i resultatopgørelsen.

Der  afskrives  ikke  på foreningens  ejendom.

Egenkapital

Under  foreningens  egenkapital  indregnes  medlemmers  andelsindskud.

Der  føres  en separat  konto  for opskrivningshenIæggeIsen  vedrørende  opskrivning  af foreningens  ejen-

dom  til dagsværdi  ("reserve  for  opskrivning  af foreningens  ejendom").

"Ovedørt  resultat  m.v."  indeholder  akkumuleret  resultat  samt  resterende  overførsel  af årets  resultat.

Under  "andre  reserver"  indregnes  beløb  reserveret  til fremtidig  vedligeholdelse  samt  reservation  til imøde-

gåelse  af værdiforringelse  af foreningens  ejendom,  kursreguleringer  m.v. i overensstemmelse  med  gene-

ralforsamIingsbesIutning.  De reserverede  beløb  indgår  ikke  i beregning  af andelsværdien.

Prioritetsgæld

Prioritetsgæld  indregnes  ved låneoptagelsen  til kostpris,  svarende  til hovedstolen  på lånet.  Afholdte

transaktionsomkostninger  og kurstab/gevinst  ved låneoptagelsen  udgiftsføres.

I eftefølgende  perioder  værdiansættes  prioritetsgæld  til pantebrevsrestgæld  for  såvel  obligationslån  som

kontantlån.

Øvrige  gældsforpligtelser

Øvrige  gældsforpligtelser  værdiansættes  til nominel  værdi.

€ E:lEnHClLm
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Anvendt  regnskabspraksis

Øvrige  noter

Nøgleoplysninger

De i note 17  anførte  nøgleoplysninger  har til formål  at leve op til de krav,  der følger  af § 3 i

bekendtgørelse  nr. 2 af 6. januar  2015  fra Ministeriet  for By, Bolig og Landdistrikter  om oplysningspligt

ved salg  af andelsboliger.

Herudover  indeholder  noten  visse  supplerende  nøgletal,  der  informerer  om foreningens  økonomi.

Andelsværdi

Bestyrelsens  forslag  til  andelsværdi  fremgår  af  note  18.  Andelsværdien  opgøres  i henhold  til

andeIsboIigforeningsIoven  samt  vedtægternes  § 14.

Vedtægterne  bestemmer  desuden  i § 14, at selvom  der  lovligt  kan vedtages  en højere  andelsværdi,  er

det  den på generalforsamlingen  vedtagne  andelsværdi,  der  er gældende.

[3E1a"?HOLm
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Resultatopgørelse  1. januar  2017  - 31. december  2017

Note

Realisøret  Budget  ej revidenet

2017  2017

kr.  kr.

Boligafgift

Vaskeriindtægter

Trappevask

Tv-afgift

Indtægter  i alt

Ejendomsskat  og forsikring

Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse  løbende

Administrationsomkostninger

Øvrige  foreningsomkostninger

Omkostninger  i alt

Resultat  før  finansielle  poster

Finansielle  indtægter

Finansielle  omkostninger

Finansielle  poster,  netto

Resultat  før  skat

Skat  af årets  resultat

Årets  resultat

I

2

3

4

5

6

805.570

7.740

39.648

30.652

883.610

178.475

229.954

84.283

46.860

77.895

3.104

620.571

263.039

27.649

136.729

-109.080

153.959

o

153.959

805.570

12.000

39.648

30.000

887.218

185.000

96.042

94.158

100.OOO

57.500

3.000

535.700

351.518

27.646

254.592

-226.946

124.572

o

124.572

Realiseret

2016

kr.

805.570

9.900

39.648

85.969

941 .087

181.548

135.760

92.978

174.293

65.718

3.072

653.369

287.718

29.422

82.599

-53.177

234.541

o

234.541

Forslag  til resultatdisponering

Overført  til  "Reserveret  til  vedligeholdelse  af

ejendommen"

Overført  til  "Overført  resultat  m.v.":

Betalte  prioritetsafdrag

Overført  restandel  af årets  resultat

o

115.942

38.017

153.959

o

184.113

-59.541

124.572

o

192.932

41 .609

234.541

[3EIEnHOLm



Balance  pr.  31.  december  2017

AKTIVER

ANLÆGSAKTIVER

Materielle  anlægsaktiver

Grunde  og bygninger

Anlægsaktiver  i alt

OMSÆTNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Tilgodehavender  andelshavere,  restancer

Forudbetalte  omkostninger

Likvide  beholdninger

Omsætningsaktiver  i alt

AKTIVER  I ALT

[3EIEnHOLm

Note 2017

kr.

2016

kr.

64.600.000 57.700.000

64.600.000 57.700.000

64.600.000 57.700.000

9.922

16.880

o

86.372

26.802 86.372

987.942 g"t1 .424

i.014.744 997.796

65.614.744 58.697.796
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Balance  pr.  31.  december  2017

PASSIVER

EGENKAPIT  AL

Andelsindskud

Reserve  for  opskrivning  af ejendom

Overført  resultat

Reserveret  til vedligeholdelse  af ejendom

Egenkapital  i alt

GÆLDSFORPLIGTELSER

Gæld  til reaIkreditinstitutter

Varmeregnskab

Anden  gæld

Gældsforpligtelser  i alt

PASSIVER  I ALT

Eventualposter  mv.

Nøgletal

Beregning  af andelsværdi

GEIEnHOLm

Note

Il

2017

kr.

2016

kr.

o

57.510.041

-784.504

56.725.537

o

50.610.041

3.201  .535

53.811  .576

4.140.000

4.140.000

60.865.537

o

o

53.811.576

4.717.058

13.649

18.500

4.7  49.207

65.614.744

4.833.000

24.568

28.652

4.886.220

58.697.796
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Noter  til  resultatopgørelsen

Note  I  Ejendomsskat  og forsikring

Ejendomsskatter

Renovation

Forsikringer

Note  2 Forbrugsafgifter

Vandafgift

EI og gas

Tv-afgift

Andelsnet

Note  3 Renholdelse

Bidrag  gårdanlæg

Trappevask

Note  4  VedIigeholdelseløbende

Drift  af vaskeri

WS

Elektriker

Tømrer

Maler

Glarmester

Småanskaffelser

Overvågning  af port

Låsesmed

[3EIEnH0Lm

Raaliseret

2017

kr.

Budget  ej revidenet

2017

kr.

100.830

48.190

29.455

178.475

155.000

30.000

185.000

67.336

13.504

6.537

142.577

229.954

54.000

10.OOO

10.545

21 .497

96.042

34.158

50.125

84.283

34.158

60.000

94.158

o

12.019

12.668

17.500

o

o

50

o

4.623

46.860 IOO.OOO

Realisenet

2016

kr.

102.796

49.819

28.933

181.548

52.188

6.856

76.716

o

135.760

34.158

58.820

92.978

53.156

51.999

10.991

16.125

1 .750

21 .245

150

3 .206

15.671

174.293
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Noter  til  resultatopgørelsen

Note  5 Administrationsomkostninger

Administrationshonorar

Beboermøder

Revision  og regnskabsmæssig  assistance

Regl.  revisionshonorar  sidste  år

Vurdering  ejendom

Gebyrer  m.v.

Copydan

Andre  omkostninger

Note  6 Øvrige  foreningsomkostninger

ABF  kontingent

Note  7 Finansielleindtægter

Renter,  bankindestående

Rentesikring

Note  8 Finansielleomkostninger

Renter,  bank

Gebyrer  m.v.

Realkredit  Danmark,  flexlån

Realkredit  Danmark,  kontantlån

Realkredit  Danmark,  flexlån

[3EIEr?H0Lm

Realiseret

2017

kr.

Budget  ej revideret

2017

kr.

24.000

6.828

16.500

875

15.625

3.172

10.545

350

77.895

20.000

3.000

16.000

16.000

2.500

57.500

3.104

3.104

3.000

3.000

o

27.649

27.649

27.646

27.646

o

o

o

136.729

o

136.729

3.000

251 .592

254.592

Raaliseret

2016

kr.

20.000

302

16.000

1.250

15.625

2.247

9.467

827

65.718

3.072

3.072

o

29.422

29.422

2.582

37.055

34.541

o

8.421

82.599
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Noter  til  balancen

2017

kr.

2018

kr.

Note  9 Ejendommen,  matr.nr.426,  Udenbys  Klædebo

Kostpris  pr. 1. januar

Forbedringer

7.089.959

o

7.089.959

o

Kostpris  pr. 31. december 7.089.959 7.089.959

Opskrivning  pr. 4. januar

Årets  opskrivninger

50.610.041

6.900.000

47.71 0.041

2.900.000

Opskrivning  pr. 31. december 57.510.041 50.610.041

Regnskabsmæssig  værdi  pr. 31. december 64.600.000 57.700.000

Ejendommen  er indregnet  til dagsværdi  pr. 31. december  20'17 i henhold  til vurdering  af 1. februar  2018 af

Wismann  Property  Consult  A/S. Den offentlige  ejendomsvurdering  pr. 1. oktober  2016  udgør  kr. 24.600.000.

Valuaren  oplyser,  at vurderingsrapportens  beregninger  er  baseret på en afkastprocent  på  0,85  pct.

Afkastprocenten  svarer  til det forrentningskrav,  en køber  ville stille til ejendommens  afkast.  Jo højere  krav  der
stilles  til afkastet,  jo lavere  bliver  ejendommens  dagsværdi  alt andet  lige.

Afkastprocent  + 0,25 % 1,10%  -14.900.000  49.700.000  -23,07%

Afkastprocent-anført  O,85%  0 64.600.000  0,OO%

Afkastprocent  - 0,25 % 0,60%  26.300.000  90.900.000  40,71%

Valuarvurderingen  er maksimalt  gældende  i18  måneder  i henhold  til andeIsboIigforeningsIovens  § 5, stk. 2, litra
b. Vurderingen  skal være  gældende  på handelstidspunktet.

2017

kr.

2016

kr.

Note  IO Likvide  beholdninger

Nordea,  kontonr.  803-004-621

Nordea,  kontonr.  0246-218-447

98-1 .460

6.482

909.950

1.474

987.942 911.424

[3E1EnHOLm



Noter  til  balancen

Note  II  Egenkapital Egenkapital  før  andre  reserver Andre  reserver

Egenkapital

ialt

Saldo  1.  januar

Årets  opskrivning

Reseveret  til

vedligeholdelse  af

ejendom

Rest  af  årets

resultat

Saldo  pr.  31.

december

Andels-
indskud

o

Reserve  for
opskrivning  af

ejendom

50.610.041

6.900.000

Overført
resultat  m.v.  I alt

3.201.535  53.811.576

6.900.000

-4.140.000  -4.140.000

38.019

0 57.510.041  -784.504

38.019

56.725.537

Resarve  til

vedligeholdelse  af
foneningøns  ejendom

o

I alt

o

o

4.140.000  4.140.000

o

4.140.000  4.140.000

53.811  .576

6.900.000

38.019

60.865.537

[3EIEnHOLm



Noter  til  balancen

Note  12  Prioritetsgæld

RD,  Kontantlån,  Opr  kr.

4.833.000

Pålyd.  Rente  2 pct.  p.a.,

konvertibelt.  Effektiv

rentesats  2,1892  pct.  p.a.

[3EIE:r?HOLm

Restløbe-
Kurs  tidiår

Renterog  Betalteafdragi
bidrag  året

Nominel

restgæld

Regnskabs-

mæssig  værdi

Høraf  første
års afdrag  Kursværdi

100  29  136.729  115.942  4.834.882  4.717.058  117.870  4.834.882

136.729  "115.942  4.834.882  4.7"17.058  117.870  4.834.882
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Noter  til  balancen

2017

kr.

2018

kr.

Note  13  Varmeregnskab

Indbetalt  a conto

Fjernvarmeomkostning

205.125

-191.476

13.649

205.125

-180.557

24.568

Note  14  Anden  gæld

Revision  og regnskabsmæssig  assistance

Øvrige  gældsposter

16.500

2.000

18.500

16.000

12.652

28.652

Note  15  Gældsforpligtelser

Af de samlede  gældsforpligtelser  er kr. 4.599.188  langfristede  gældsforpligtelser.  Den langfristede  gæld

består  af  prioritetsgæld.  Der  henvises  i øvrigt  til note  12.

Note  16  Eventualforpligte1ser

Sikkerhedsstillelser:  Der  er  tinglyst  ejerpantebrev  nominelt  kr. 4,2  mio.  til sikkerhed  for  bankmellemværende.

Hæftelsesforhold

Foreningens  medlemmer  hæfter  for  foreningens  forpligtelser  med  deres  indskud.  Der  er  udover

ejerpantebrevet  stillet  pant  for  en gæld  med  en hovedstol  på 4,8  mio.  kr. i ejendommen.

Afgivne  garantier

Der  er ikke  stillet  garanti  for  andelshaverne.

(3EIEr?HOLm



Noter  til  balancen

Note  17 Nøgleoplysninger

Nøgletallene  viser  centrale  dele  af foreningens  økonomi  og er primært  udregnet  på baggrund  af arealer.  I

AndeIsboligforeningen  Ryesgade  125,  125  A og 125  B anvendes  boligernes  areal  som  fordelingsnøgle.

Lovkrævede  nøgleoplysninger

I bilag  I til bekendtgørelse  nr. 2 af 6. januar  2015  er opregnet  en række  nøgleoplysninger

om foreningens  økonomi,  der  skal  optages  som  noter  til årsregnskabet.  Disse

nøgleoplysninger  følger  her:

[3EIEnHOLm
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Øvrige  noter

B1

B2

B3

B4

B5

Andelsboliger

Erhvervsandele

Boliglejemål

Erhvervslejemål

Øvrige  lejemål,  kældre,  garage  m.v.

Antal BBR

areal  m2

16

o

o

o

1

1 .957

o

o

o

65

B6 I alt 17 2.022

' Sæt  kryds Boligernes

areal  (BBR)

Boligernes

areal

(anden  kilde)

Det  oprinde-

lige  indskud

Andet

C1 Hvilket  fordelingstal  benyttes

ved opgørelse  af andelsværdien?
x

C2 Hvilket  fordelingstal  benyttes

ved opgørelse  af boligafgiften?
x

C3

Hvis  andet,

beskrives  fordelingsnøglen  her.

Andelshavernes  andel  i foreningens  formue  udregnes  som

direkte  proportional  med  den  på overdragelsestidspunktet

gældende  del af den samlede  boligydelse.

Andelshavernes  boligafgift  fastsættes  således,  at fordelingen

sker  i samme  forhold  som  andelshavernes  andel  i foreningens

formue.

ÅR

DI Foreningens  stiftelsesår 1976

D2 Ejendommens  opførelsesår 1870

Sæt  kryds Ja Nej

E1

Hæfter  andelshaverne  for  mere  end deres  indskud?
x

E2 Hvis  ja, beskrives  hvilken  hæftelse  der  eriforeningep

Forklaring  på udregning

Anvendt

værdi  pr. 31.

december

2017

Andre  reserver  (F3)  divideret

med  m2 ultimo  året  i alt (B6)

Kr. pr. m2

F3 GeneraIforsamIingsbestemte  reserver 4.140.000 2.047

Forklaring  på udregning

Andre  reserver  (F3)  divideret

med  ejendomsværdi  (F2)

ganget  med  100

%

F4 Reserver  i procent  afejendomsværdi 6,4%

Sæt  kryds Ja Nej

G1

Har  foreningen  modtaget  offentligt  tilskud,  som  skal  tilbagebetales

ved  foreningens  opløsning?
x

€ EH:r?HOLm
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Øvrige  noter

G2

Er foreningens  ejendom  pålagt  tiIskudsbestemmeIser,  jf. Iov om

frigørelse  for  visse  tiIskudsbestemmeIser  m.v.  (lovbekendtgørelse

nr. 978  af 19.  oktober  2009)?

x

G3

Er der  tinglyst  en tilbagekøbsklausul  (hjemfaldspligt)  på  foreningens

ejendom?
x

Forklaring  på udregning

Ultimomånedens  indtægt  (uden  fradrag  for

tomgang,  tab  m.v.)  ganget  med  12  og divideret

med  det  samlede  areal  for  andele  på

balancedagen  (B1+B2) Kr. pr. m2

HI Boligafgiff 67.131 x 12 / 1957 412

H2 ErhvervsIejeindtægter o x 12 / 1957

H3 Boliglejeindtægter o x 12 / 1957

Forklaring  på udregning
Årets  resultat  divideret  med  det  samlede  areal

for  andele  på balancedagen  (B1+B2)

2015

Kr.  pr.  m2

2016

Kr.  pr.  m2

2017

Kr.  pr.  m2

J Årets  resultat  pr. ande1s-m2  de sidste  tre  år 214 120 79

Kr.  pr.  m2 Forklaring  på udregning

K1

Andelsværdi 28.926 Andelsværdi  på balancedagen  (note  18)

divideret  med  det  samlede  areal  for  andele  på

balancedagen  (B1 +B2)

K2

Gæld  - omsætningsaktiver 1.908 (Gældsforpligtelser  jf. balancen  minus

omsætningsaktiver  jf. balancen)  divideret  med

det  samlede  areal  for  andele  på balancedagen

(B1 +B2)

K3 Teknisk  andelsværdi 30.834 K1 plus  K2

[3EN:r?H0Lm
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Øvrige  noter

Forklaring  på udregning

Vedligehold  (hhv.  Iøbende  og genopretning  og

renovering)  jf. resultatopgørelsen  divideret

med  det  samlede  areal  ultimo  året  (B6)

2015

Kr.  pr.  m2

2016

Kr.  pr.  m2

2017

Kr.  pr.  m2

M1 Vedligeholdelse 26 86 23

M2 Vedligeholdelse,  genopretning  og renovering

M3 Vedligeholdelse  i alt 26 86 23

Forklaring  på udregning

(Regnskabsmæssig  værdi  af  ejendommen  (jf. balancen)  -

gældsforpligtelser  i alt (jf. balancen)  divideret  med  den

regnskabsmæssige  værdi  af  ejendommen  (jf. balancen)

ganget  med  100

%

P

Friværdi  (gældsforpligtelser

sammenholdt  med  ejendommens

regnskabsmæssige  værdi) 92,6%

Forklaring  på udregning

Årets  afdrag  divideret  med  det  samlede  areal

for  andele  på balancedagen  (B'1 +B2)

2015

Kr.  pr.  m2

2016

Kr.  pr.  m2

2017

Kr.  pr.  m2

R Årets  afdrag  pr. ande1s-m2 de sidste  3 år 96 99 59

[3EIEnHOLm
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Øvrige  noter

Supplerende  nøgletal  i øvrigt

Udover  de lovkrævede  nøgleoplysninger  ovenfor  er  der  beregnet  følgende  nøgletal  pr.

statusdagen,  der  medvirker  til at skabe  det  fornødne  overblik  over  foreningens  økonomiske

forhold:

Beregnede  nøgletal  for  foreningen:

Offentlig  ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum  (kostpris)

Gældsforpligtelser  fratrukket  omsætningsaktiver

Foreslået  andelsværdi

Reserver  uden  for  andelsværdi

Boligafgift  i gennemsnit  pr. andelsbolig-kvm

Boliglejeindtægt  pr. udlejede  bolig-kvm

Erhvervslejeindtægt  pr. udlejede  erhvervs-kvm

kr.pr. m2 andel

12.570

33.0-10

3.623

I .908

28.926

2.115

Omkostninger  m.v.  i pct.  af  (omkostninger  + finansielle  poster  netto  + afdrag):

VedIigehoIdeIsesomkostninger

kr. pr. m2 total

12.166

31.949

3.506

1 .847

2 7.996

2.047

kr./m2

412

o

o

i pct.

6%

(3EIEnHOLm



Øvrige  noter

Note  18 Beregning  af  andelsværdi

Bestyrelsen  foreslår  følgende  værdiansættelse  i henhold  til andeIsboIigforeningsIovens  § 5,

(handelsværdi),  samt  vedtægternes  § 14:

Foreningens  egenkapital  før  generalforsamIingsbestemte  reserver

Korrektioner  i henhold  til andelsboIigforeningsIoven:

Ejendom  bogført  værdi

Valuarvurdering

Prioritetsgæld,  regnskabsmæssig  værdi

Prioritetsgæld,  kursværdi

Ejendommen  er indregnet  til  valuarvurdering  pr. 3t  december  2017.

-64.600.000

64.600.000

4.717.058

-4.834.882

Andelsværdi  fordeles  i forhold  til aktuel  boligydelse.

Samlet  boligydelse 805.570

Værdi  pr. fordelingstal:  Værdi  pr. kr. boligydelse  56.607.713  /

Senest  vedtagne  andelsværdi  til sammenligning  (vedtaget  på

generalforsamlingen  den 30. marts  2017  og gældende  på balancedagen)

805.570

stk. 2, litra b

kr.

56.725.537

-117.824

56.607.713

70,27

66,8

[3EIEnHCILrn
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Øvrige  noter

Fordeling  af  andelsværdien  på  typer  af  andele:

Bolig  nr.

€ EIE:nHOLm

Boligydelse  pr.

måned  (kr.)

4.829

4.829

4.829

4.829

3.736

3.736

3.736

3.736

3.736

3. 554

4. 099

4.099

4. 099

5. 642

4.239

3.403

67.131

Foreslået
andelsvairdi  pr.

31/1 2 2017 (kr.)

4.072.018

4.072.018

4.072.018

4.072.018

3.150.354

3.150.354

3.150.354

3.150.354

3.150.354

2. 996.884

3. 456.451

3.456.451

3. 456.451

4. 7Ei7.Ei7  4

3.57  4.505

2.869.554

56.607.713

Andelsværdi  pr.

3U12 2016 (kr.)

3.871  .056

3.871.056

3.871  .056

3.871  .056

2.994.878

2.994.878

2.994.878

2.994.878

2.994.878

2. 848.981

3. 285.868

3.285.868

3. 285.868

4. 522.778

3.398.096

2.727.936

53.814.005


