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Andelsboligforeningen Kettebo

Foreningsoplysninger

Foreningen Andelsboligforeningen Kettebo
Frederiksholms Kanal 18
1220 Kebenhavn K

Bestyrelse Brian Skovborg, formand
Nichals Brylov
Anne Marie Nielsen
Kirsten Schmidt
Daniel Dellgren Winslew

Administrator Advokatfirmaet Nicolai Gigdesen
Frederiksholms Kanal 18
1220 Ksbenhavn K

Revision Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingar

Boliger Andelsholiger, 98 stk.,  alt 5.094 m2
Beboeiseslejemal, 14 stk., i alt 645 m?
Udlejet kid. Rum, 1 stk., i alt 12 m?
Andelsboliger/lejemal i alt 113 stk_, i alt 5.751 m2

Ovenfor viste areal er oplyst af foreningen og er ikke
i overensstemmelse med BBR-oplysningerne.
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Andelsboligforeningen Kettebo

Administratorpategning

Som administrator for Andelsboligforeningen Kettebo skal vi hermed erkleere, at vi har forestaet administratio-
nen af andelsboligforeningen i regnskabsaret 2016.

Ud fra vor administration og fering af bogholderi for foreningen er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiviteter i regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 samt af foreningens
aktiver, passiver og finansielle sfilling pr. 31. december 2016.

Kgbenhavn, den 4, marts 2017

Advokatfirmaet Nicolai Gigdesen
Advokat Nicolai Giedesen
Administrator
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Andelsboligforeningen Kettebo

Bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt &rsrapport for Andelsboligforeningen Kettebo for 1. januar - 31. december 2016.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, an-
defsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsbolig-
foreningslovens § 6, stk. 2 samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016.

Der er efter regnskabsérets afstutning ikke indtruffet begivenheder, der vaasentiigt vil kunne pavirke vurderingen
af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles i generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 4. marts 2017

Bestyrelsen
Brian Skovborg, formand Nichals Brylov Anne Marie Nielsen
Kirsten Schmidt Daniel Dellgren Winslzw
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Andeisboligforeningen Kettebo

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til medlemmerne i Andelsbholigforeningen Kettebo:

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsholigforeningen Kettebo for regnskabséret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens
vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsioven, andelsboligforeningslo-
vens § 5, stk. 11, 0g § 6, stk. 2 0g 8, og foreningens vedtaagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskravet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uathaengige af andelsboligfor-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser | henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Fremhzvelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for an-
delsboligforeninger, der aflaagger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som sammenlig-
ningstal i resultatopgarelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af resultatopgarelse og noter,
ikke vaeret underlagt revision

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede | overensstemmelse
med &rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og fereningens vedtaegter.
Ledelsen har endvidere ansvaret for den inteme kontrol, som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgjl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til at fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
andelsboligforeningen, 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 drsregnskabet 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 hajt niveau af sikkerhed, men et ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstem-
melse med interationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som felge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeitvis eller samlet har
indflydelse pé de konomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Andelsboligforeningen Kettebo

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led | en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeidende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

= |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation for-
arsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvasrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

»  Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effek-
tiviteten af andelsboligforeningens interne kontral.

»  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmeessige 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 forbun-
det med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om andelsboligforeningens evne fil at
fortsastte driften. Hvis vi konkfuderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionshevis, der er opndet frem
til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at andels-
boligfareningen ikke laengere kan fortsastte driften.

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

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

Helsingar, den 4. marts 2017
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingar - CVR nummer 33 24 17 63

Kenn Elmgren
statsautoriseret revisor
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Andelsboligforeningen Kettebo

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Andelsholigforeningen Kettebo for 2016 er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for regnskabsktasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendt-
gerelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedteegter.

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

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

Anvendt regnskabspraksis er ugendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen
Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

De i resultatopgarelsen anfarte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har vaeret til-
straekkelige til at daskke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtzegt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Inataegter fra vaskeri, ventelistegebyrer mv. indteegtsfares i takt med administrators modtagelse af oplysninger
om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er saledes ikke nadvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperio-
den.

Omkostninger

Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resuitatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indizegter ag omkostninger indregnes | resultatopgarelsen med de beleb, der vedrarer regnskabs-
perioden.

Finansielle indtzegter bestar af renter af bankindestaender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-

geeld, amortiseret kurstab og laneomkostninger fra optagelse og indfrielse af lan (prioritetsgaeld), indeksregule-
fing af restgaelden vedrarende indekslan samt renter af bankgeeld.
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Andelsboligforeningen Kettebo

Regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgdr bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, herunder
eventuelle forslag om overfarsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til daskning af fremtidige vedli-
geholdefsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forsiag om overfersel til "Overfart resultat mv.” er alene
specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkreevede boligafgift er tilstreekkelig il at daekke betalte
prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af
kurstab, indeksregulering vedrarende indekslan mv.)

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Kostprisen for grunde og bygninger omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffel-
sen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Kostpris omfatter endvidere renaverings- og
forbedringsomkostninger. Kurstab ved indfrielse og optagelse af In indgar ikke i kostprisen for grunde og byg-
ninger.

Ved efterfelgende indregninger veerdiansaettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balancedagen. Qp-
skrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivnings-
henlzggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes | resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa grunde og bygninger.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskriv-
ningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa en forventet brugstid pa 10 &r.
Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Tab indregnes i resultat-
opgerelsen under afskrivninger og fortieneste indregnes i resultatopgerelsen under pvrige indtsegter.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdianszettes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af tab.
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Andelsboligforeningen Kettebo

Regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende efterfelgende
regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaggelsen vedrarende opskrivning af foreningens ejendom til
dagsvaerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfert resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillzegsvaerdi ved nyudstedelse af andele, kursregulering
af vaerdipapirer samt resterende overfarsel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes belab reserveret il fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdegaelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse med generalforsamlings-
beslutning.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende tif det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgzeld til kursveerdi og med fra-
drag for amortiserat kurstab.

Lan med fuld ydelsesstette efter lov om byfomyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under noten

for prioritetsgeeld i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven.

Bvrige geldsforpligtelser

@vrige gaeldsforpligtelser vaerdiansasttes fil nominel vaerdi.

Hensattelse tif udskudt skat

Det er foreningens hensigt, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet tit et ikke-mediem. Dermed
opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udlases ejendoms-
avancebeskaining. Der indregnes derfor ikke henszsttelse til udskudt skat som falge heraf. Der indregnes heller
ikke negativ udskuat skat af skattemeessigt underskud bl fremfarsel.
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Andelsboligforeningen Kettebo

Regnskabspraksis

@vrige noter

Andelsvardi

Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 20. Andelsvaerdien opgeres i henhold tif andelsboligfor-
eningsloven.

Negietal

De i note 21 anferte nagletal har til formal at give regnskahsbrugeren et bedre grundlag for at analysere for-
eningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med andre foreningers
gkonomiske forhold.

Nogleoplyshninger

Nagleoplysningerne har il formal at leve op il de krav, der falger af § 3 i bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2016
fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andele.
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Andelsboligforeningen Kettebo

Note

W ~ O D b W

—_
—_

Resultatopgerelse 2016

Regnskab Budget Regnskab
2016 2018 2015
{ej revideret)

Indtaagter

Boligafgifter 3.661.750 3.649.700 3.448582
Lejeindtzegter 309.136 310.900 356.789
Vaskeriindtzegter 65.180 60.000 57.914
@vrige indtaegter 193.292 127.400 199,591
Indteegter i alt 4,229,358 4.148.000 4,062.876
Omkostninger

Renholdelse 472.269 596.000 331.678
Forbrugsafgifter 265.126 285.000 272.661
Driftsudgifter 336.012 347.000 362.111
Administrationsomkostninger 324.375 347.250 345.633
Vedligeholdelse, labende 361.440 550.000 560.433
Vedligeholdelse, genopretning og renovering, se * 263.522 0 827.831
Afskrivninger 7.226 0 7.226
Omkostninger i alt 2.049.970 2.125.250 2.707.573
Resultat fgr finansielle poster 2.179.388 2.022.750 1.355.303
Finansielle omkostninger 933.582 913.400 1.039.112
Finansielle poster, netto -933.582 -913.400 -1.038.112
Resultat for skat 1.245.806 1.109.350 316.191
Arets skat 0 0 0
Skat tidligere ar 0 0 0
Arets resultat 1.245.806 1.109.350 316.191

Regnskabsaret 2015 og i nogen grad regnskabséret 2016 er pavirket af en stor andel af
vedligeholdelsesomkostninger, der er medgaet i renoveringsprojektet. Arets resultat ekskI.
Vedligeholdelse i forbindelse med genopretning og renovering er:

Arets resultat 1.245.806 316.191

Vedligeholdelse, genopretning og renovering 263.522 827.831

Arets resultat uden genopretning

og renovering af ejendommen 1.509.328 1.144.022

10
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Andelsboligforeningen Kettebo

Note

Resultatopgerelse 2016

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til "Reserveret
til vedligeholdelse af ejendommen”

Overfart til "Reserveret
for vaskeriindzagter"

Overfart til "Reserveret
indtaegter fasllesanizeg”

Betalte prioritetsafdrag
Regnskabsmasssige afskrivninger
Amortisering af kurstab pa
priaritetsgaeld

Overfart restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Regnskab Budget Regnskab

2016 2016 2015

(8] ravideret)

308.760 0 150.000
65.180 0 0
58.125 0 0

511.935 507.180 519.842
-7.228 0 -7.226

-35.382 0 -51.614

344.414 602.170 -294.811

1.245.806 1.109.350 316.191

11
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Andelsboligforeningen Kettebo

Note

10
11

17

Balance 31. december

Aktiver

Ejendommen
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Anlegsaktiver

Restancer, andelshavere
Mellemregning med administrator
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Antenneregnskab

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Alctiver | alt

2016 2015
85.486.000 83.000.000
35.527 42.753
85.521.527 83.042.753
46.471 11.007
15.206 239.609
10.000 16.000
1.263 10.100
163.270 143.105
883 0
237.093 419.821
1.813.194 0
2.050.287 419.821
87.571.814 83.462.574

12
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Andelsholigforeningen Kettebo

Note

13

14

12

15

15

16
17
18

19
20

Balance 31. december

Passiver

2016 2015
Andelsindskud 5.182.000 5.145.000
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 50.744.768 48.660.394
Overfart resultat my. -8.776.882 -8.180.649
Egenkapital 47.149.886 45.624.745
Andre reserver
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 582.065 150.000
Andre reserver 582.065 150.000
Egenkapital 47.731.951 45.774.745
Lsjernes vedligeholdelseskonto 213.357 210.219
Hensatte forpligtelser 213.357 210.219
Langfristet del af prioritetsgaald 36.190.457 34.956.054
Langfristet geeld 36.190.457 34.956.054
Kortfristet del af prioritetsgeeld 512.000 520.000
Nykredit, kassekredit max. t.kr. 3.300 0 B92.822
Restancer, andelshavere 68.143 4]
Deposita/forudbetalt leje 148.450 145.508
Skyldig salgsafregning 2.393.730 573.775
Varmeregnskab 75.402 107.393
Antenneregnskab 0 15.211
Anden geeld 238.323 266.848
Kortfristet geeld 3.436.048 2.521.556
Gazeld i alt 39.626.505 37.477.610
Passiver i alt 87.571.814 83.462.574
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Beregning af andelsvaerdi 13

Dokumentet har esignatur Aftale-1D: 4dd0Ofof1inxKZ4064161



Andelsbholigforeningen Kettebo

Noter til arsregnskabet

Lejeindtzegter

Lejeindteegter, beboelseslejemdl
Lejeindtzgter, erhvervslejemal

Qvrige indtzgter

Fremlejeafgift

Feellesanizeg

Diverse indteegter

(fortjeneste indvendig vedligeholdelse)

Renholdelse

Viceveert og vicevaertassistent
Serviceaftale Saniva, vaskeriet
Rengaringentreprise

Sociale udgifter

Renovation, container m.v.
Snerydning

Forbrugsafgifter

Elektricitet
Vandafgift

Regnskab Budget Regnskab
2016 2016 2015
(gj revideret)
307.706 309.500 355.359
1.430 1.400 1.430
309.136 310.900 356.789
54.189 69.800 63.676
58.125 57.600 48.276
80.978 0 87.639
193.292 127.400 199.591
42131 400.000 104.325
17.434 0 10.000
225.000 0 0
0 1.000 628
175.583 177.000 199.058
12.121 18.000 17.667
472.26% 596.000 331.678
12.717 60.000 51.360
252.409 225.000 221.31
265.126 285.000 272.661
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Noter til arsregnskabet

Driftsudgifter

Ejendomsskat
Forsikringer

Tomgang / tab lejere
Materialer
Skadedyrsbekeempelse

Administrationsomkostninger

Kontorhold

Administrationsgodgerelse og telefan viceveart
Foreningsudg., meder, generalforsamling
Administrationshonorar

Advokat

Revision og regnskabsmaessig assistance
Honorar for negleoplysninger
Skattemaessig bistand

Anden radgivning og regnskabsassistance
Valuarvurdering

Varmeregnskabshonorar
Abonnementer/Serviceaftaler

Porto og gebyrer

Kursusaktiviteter my.

Regnskab Budget Regnskab
2016 2016 2015
(ej revideret}
264.972 265.000 270.324
57.387 55.000 57.211
1.399 0 14.568
8.787 20.000 17.633
3.467 7.000 2.375
336.012 347.000 362111
7.170 15.000 8572
12.729 14.000 13.093
2.482 15.000 2.921
159.817 160.000 159.333
13.019 0 28.516
21.700 22.000 21.200
1.250 0 1.250
3.125 1.250 1.250
0 0 10.994
9.750 10.000 9.750
46.255 45.000 44,821
27.900 40.000 27.520
4.952 5.000 4.943
14.227 20.000 11.470
324.375 347.250 345.633
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Vedligeholdelse, lobende

vedligeholdese, ufordelt
Vaskeri
Varmeanleeg
Murer
Blikkenstager
Elektriker

Maler
Tamrer/snedker
Laseservice
Glarmester
Fallesarealer
Kloak

Diverse

Noter til arsregnskabet

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Vedligeholdelsesandel af renoveringsprojekt,

jf. note 10

Finansielle omkostninger

Priotitetsrenter og bidrag
Renter af bankkonti
Amortisering af kurstab pa
priofitetsgaeld

@vrige rentet

Regnskah Budget Regnskab
2016 2016 2015
(ej revideret)
0 150.000 0
3.887 0 38.897
10.735 50.000 49.017
38.425 95.000 91.563
5.422 6.000 5.755
-300 110.000 110.069
0 4.000 3.563
6.397 0 17.105
500 1.000 763
0 4.000 3.292
285.486 50.000 161.961
0 40.000 39.375
30.888 40.000 38.073
381.440 550.000 560.433
263.522 0 827.831
263.522 0 827.831
881.781 888.000 961.909
16.458 25.400 25.483
35.382 0 51.614
-39 0 101
933.582 913.400 1.039.112
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10

Noter til arsregnskabet

Ejendommen

Ejendom, kostpris 1. januar
Tilgang
Afgang

Ejendom, kostpris 31. december

Omprioriteringsomkastninger 1. januar
Tilgang
Afgang

Omprioriteringsomkostninger 31. december

Renoveringsomkostninger 1. januar
Tilgang:
Blikkenslagerarbejde
Sikkerhedsdare
Moms af projektarbejde
Tag- og vinduesprojekt

Renoveringsprojekt pabegyndti 2015

Afgang:
Vedligeholdelsesandel

Renoveringsomkostninger 31. december

Transport til neeste side

2016 2015
30.255.896 30.255.896
0 0
0 0
30.255.896 30.255.896
55.225 55.225
0 0
0 0
55.225 55.225
3.858.733 2.758.807
0 357.027
20.035 1.418.973
0 89.257
528.750 0
101.363 62.500
-263.522 -827.831
4.245.359 3.858.733
34.556.480 34.160.854

17

Dokumentet har esignatur Aftale-ID: 4dd0fof1inxKZ4064161



Andelsboligforeningen Kettebo

10

Noter til arsregnskabet

2016 2015

Ejendommen (fortsat)

Ejendom, kostpris 31. december 30.255.896 30.255.896
Omprioriteringsomkostninger 31. december 55.225 55.225
Renoveringsamkostninger 31. december 4245359 3.858.733
Transport fra forrige side 34.556.480 34.169.854
Vaskeri 31. december 184.752 169.752
Op-/nedskrivninger 1. januar 48.660.394 30.760.320
Arets op-inedskriviting 2.084.374 17.900.074
Tilbagefart opskrivning 0 0
Op-/nedskrivninger 31. december 50.744.768 48.660.394
Regnskabsmzssig vaerdi 31. december 85.486.000 83.000.000

Den offentlige sjendomsvurdering pr. 1. oktober 2015 udger kr. 47.500.000
Anskaffelsessum inkl. titknyttede omkostninger til anskaffelsen jf. ABL § 5, stk. 2 udger kr. 30.255.896.
Anskaffelsessummen inkluderer ikke forbedringsamkostninger.

Ejendomsvaerdi, kontant handelsvaerdi vurderet af cand. jur. ejendomsmazzgler
Asger Nymann den 9. februar 2017, udger kr. 85.486.000.

Valuarvurderingen er maksimalt geefdende i 18 méneder i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal vaere geeldende pa handelstidspunktet.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret p& en afkastprocent pa 2,10 pet.
Afkastprocenten svarer, ff. valuarvurdering, til det forrentningskrav, en kaber vil stille til ejendommens
afkast. Jo hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Dagsveerdiberegningen er derfor felsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en felsomhed-

beregning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 2,10 til 2,60 alt andet lige vil reducere dags-
vaerdien af ejendommen med kr. 16.500.000.
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1

12

Noter til arsregnskabet

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar
Arets tilgang
Arets afgang

Kostptis 31. december

Afskrivringer 1. januar
Arets afskrivninger
Tilbagefarte afskrivninger pa arets afgang

Afskrivninger 31. december
Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Farventet levetid, ar

Lejernes vedligeholdelseskonti

Saldo primo

Regulering til prima, fejlopkravninger tidligere ar
Hensat

Anvendt

Reguleret ifim. salg af andele

Saldo ultimo

2016 2015

72.260 72.260

Q 0

0 0

72.260 72.260
29.507 22.281

7.226 7.226

0 0

36.733 29.507
35.527 42.753

10 10

210.219 261.359
0 -33.441
31.444 57.990
16.528 2.191
11.778 73.499
213.357 210.219

19

Dokumentet har esignatur Aftale-ID: 4dd0fof1tnxKZ4064161



Andelsboligforeningen Kettebo

13

14

Noter til arsregnskabet

Egenkapital
Reserve for Qvertfart
Andels- opskrivning af resultat
indskud ejendom my. [ alt
Saldo 1. januar 5.145.000 48.660.394 -8.180.649 45.624.745
Reg. primo vedrende
antenneregnskab tidligere ar 8.991 8.991
Tilgang nye andele bolignr. 60 37.000 37.000
Tilleegsveerdi nye andele 283.991 283.991
Kurstab og -omkostninger forrige lan 0 0
Arets regulering af valuarvurdering 2.084.374 2.084.374
Kursregulering af
prioritetsgasld -1.702.955 -1.702.955
Overfort af &rets resultat i gvrigt:
Betalte prioritetsatdrag 511.935 511.935
Regnskabsmaessige afskrivninger -7.226 -7.226
Amortisering af kurstab pa
prioritetsgeeld -35.382 -35.382
Rest af arets resultat 344.414 344.414
Saldo 31. december 5.182.000 50.744.768 -8.776.882 47.149.888
Andre reserver
Reserveret til
Reserve for Reserve for  vedligeholdelse
indteagter vaskeri af foreningens
feellesanlaeg indtaagter gjendom | alt
Satdo 1. januar 0 0 150.000 150.000
Overfort reserve i aret 58.125 65.180 308.760 432.065
Anvendt af reserve 0 0 0 0
Saldo 31. december 58.125 65.180 458.760 582.065
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Noter til arsregnskabet

Prioritetsgaeid

Nykredit, tilpasningslan
hovedstol kr. 2.500.000
rentesats p.a. 0,4586 pct.
obligationsrestgeeld kr. 2.462.915
restiebetid 27 &r & mdr.
afdragsfritindtil 2023

Nykredit, tilpasningslan
hovedstol kr. 11.352.000
rentesats p.a. 0,8911 pct.
obligationsrestgeeld kr. 10.670.426
restigbetid 28 ar
lanet indfries ved lanets udlgh i 2044

Nykredit, kentantian
hovedstol kr. 19.570.000
rentesats p.a. 2,5624 pet.
obligationsrestgesid kr. 21.845.173
restlobetid 28 r 9 maneder

Transport til naeste side

Amortiseret
Renter Betalte kurstab og lane-
og bidrag afdrag i aret omkostninger
24.047 0 24,751
157.924 0 1.420.435
590.825 442 411 -450.195
772.896 442 411 994,991
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15

Noter til arsregnskabet

Prioritetsgaeld (fortsat)
Amortiseret
Renter Betalte kurstab og lane-
og bidrag afdrag i aret omkastninger
Transport fra forrige side 772.896 442.411 994.991
Nykredit, kontantlan
havedstol kr. 3.247.000
rentesats p.a. 2,8984 pct.
obligationsrestgeeld kr. 3.534.837
restlabetid 28 ar 9 maneder 108.885 89.524 11.948
881.781 511.935 1.006.939
Amortiseret kurstab og laneomkostninger 1. januar 1.042.321
Reguleret over egenkapital -35.382
Amortiseret kurstab og {Aneomkostninger opstaet i aret 0
Amortiseret kurstab og Fneomkostninger 31. december 1.006.939
Omkostningsfart i aret 0
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Noter til arsregnskabet

Prioritetsgald (fortsat)
Kursveerdi
Kurs primo

Kursveerdi
ulime

Nykredit, tilpasningslan
hovedstol kr. 2.500.000
rentesats p.a. 0,4586 pct.
obligationsrestgaeld kr. 2.462.915
restigbetid 27 ar 6 mdr.
afdragsfrit indtil 2023 101,2702 2.498.520

Nykredit, tilpasningslan
hovedstal kr. 11.352.000
rentesats p.a. 0,8911 pet.
obligationsrestgzeld kr. 10.670.426
restizbetid 28 ar
lanet indfries ved lanets udlgb i 2044 108,7355 11.198.951

Nykredit, kontantlan
hovedstol kr. 19.570.000
rentesats p.a. 2,5624 pct.
obiigationsrestgaeld kr. 21.845.173
restigbetid 28 ar 9 maneder 92,7120 19.550.108

Nykredit, kontanttan
hovedstol kr. 3.247.000
rentesats p.a. 2,8984 pct.
obligationsrestgeeld kr. 3.534.837
restlebetid 28 ar 9 maneder 94,8000 3.270.795

2.494 200

11.602.541

20.253.097

3.359.558

36.518.374

37.709.396

Regnskabsmaassig veerdi, prioritetsgeeld
Amortiseret kurstab

Regnskabsmeessig vaerdi, prioritetsgaeld inkl. amortiseret kurstab

37.709.396
-1.006.939

36.702.457
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17

18

Noter til arsregnskabet

Varmeregnskab
Aconto indbetalt

Afholdte udgifter
Afsluttet varmeregnskab

Antenneregnskab
Saldo 1. januar

Aconto indbetalt
Afholdte udgifter

Anden gzId

Skyldig revisor

A-skat, sociale omkostninger mv.

Byernes Varme & Sanitet
Reci

Saniva Facility

Tryg

Havebo Anlzegsgartner

Dong Energy

Mollerups Tegnestue
Hvidovre A.M.B.A. Fiernvamme
S. Jacobsen A/S

@vrige kreditorer

2016 2015
420.343 418.093
-355.053 -323.778
10.112 13.078
75.402 107.393
15.211 8.991
193.250 193.536
-209.344 -187.316
-883 15.211
22.950 22.450
0 917
1.148 4,751
0 8.140
14,204 0
55.768 54.782
3.000 3.000
153 16.146
75.000 0
43.600 0
0 156.438
22.500 225
238.323 266.848
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19

Noter til arsregnskabet
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstilielser
Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for foreningens engagement med Nykredit Bank er indlagt ejerpantebrev
pa kr. 3.300.000.

Ejendommen er stillet til sikkerhed for foreningens prioritetsgeeld.

Ejendomsavancebeskatning:

I henhold tit retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udiejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994,
Der er ikke indregnet udskudt skat som fglge heraf, idet det ikke forventes at foreningen afhaender

det sidste lejemal. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vif blive udigst ejendomsavancebeskatning.

Foreningen udiejer fortsat 12 lejligheder til ikke-mediemmer.
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Beregning af andelsvaerdi

Noter til arsregnskabet

Beregning af andelskronen | henhold til §5, stk. 2 i "Lov om andelsboligforeninger og

andre boligfeellesskaber":

Foreningens egenkapital

Amortiseret kurstab

Indbetalt andelskapital udger

Vieerdi pr. andelskrone

Andelsvaerdi pr. m?

2016 2015

47.149.886 45.624.745

-1.006.939 -1.042.321

46.142.947 44.582.424

5.182.000 5.145.000

46.142.947 = 8,90 8,67
5.182.000

46.142.947 = 8.904,47 8.665,19
5,182
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Noter til arsregnskabet

Nzgletal

Nagletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primeert udregnet pa bag-
grund af arealer. Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger falgende:

Boligtype Antal Areal {m’)
Andelsboliger 102 5.088
Boliglejemal 12 639
Erhvervslejemal 1 12
115 5739
Beregnede negletal for foreningen:
kr. pr. kr. pr.
andels-m” m” total
Offentlig ejendomsvurdering 8.336 8.277
Valuarvurdering 16.801 14.896
Anskaffelsessum (kostpris) 5.947 5.272
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaatningsaktiver 272 241
Foreslaet andelsveerdi 9.069 8.040
Reserver uden for andelsvaerdi 114 101
kr./m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andels-m’ 720
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-m? 482
Erhvervslejeindtaegt pr. udlejede erhvervs-m? 0
Omkostninger mv. | % af {omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): i %
Vedligeholdelsesomkostninger 18%
@vrige omkostninger 40%
Finansielle poster, netto 27%
Afdrag 15%
100%
Boligafgifti % af samlede ejendomsindteegter 87%
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Andeisboligforeningen Keitebo

Feit

Al
A2

A3

B1
B2
B3
B4
B5

B6

C1

c2

C3

D1
D2

Nogleoplysninger

Grundizggende oplysninger om andelsholigforeningen

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er udfyldt pr. 25. februar 2018.
Laneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) indberettes af realkreditinstitutter.
Seneste regnskabsperiode er 1. januar il 31. december 2016.

Navn
Adresse

CVR-nr.

Andelsboliger
Erhvervsandele
Bofiglejemal
Ethvervslejemal

| alt

Hvilket fordelingstal benyttes
ved opgerelse af andelsvaerdi?
Hvilket fordelingstal benyttes
ved opgarelse af boligafgiften?

BBR areal
Antal m*
102 5.088
0 0
12 639
0 0
@vrige lejemal, kaeldre, garager my. 1 12
115 5.739
Boligernes
Boligernes areal Det oprindefige
areal (BBR) {anden kilde) indskud Andet
X
X

Andelsboligforeningen Kettebo

c/o Advokatfirmaet Nicolai Gigdesen
Frederiksholms Kanal 18

1220 Kabenhavn K

339054 32

Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:

Foreningens stiftelsesar
Ejendommens opfarelsesar

2011
1957
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Nogleoplyshinger

1 Grundizggende oplysninger om andelsholigforeningen (fortsat)

Daokumentet har esignatur Aftale-1D: 4ddf9f1inxKZ4064161

Felt
Ja Nej
E1  Heefter den enkelte andelshaver for mere end deres indskud? X
E2  Huvisa, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
Anskaffelses- Valuar- QOffentlig
sum vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning X
af andelsveerdien
Gns. kr.
Kr. pr. m*
F2  Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurdetingsprincip 85.486.000 14.896
F3  Generalforsamlingshestemte reserver 582.065 101
F4  Reserver i procent af ejendomsveerdi 1%
Ja Ngj
G1  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tibagebetales X

ved foreningens oplasning?

G2  Erforeningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendigarelse X
nr. 978 af 19. oktober 2009)?

G3  Erdertinglyst en tilbageksbsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom?
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2

Felt

H1

H2

H3

Ki
K2

K3

Nagleoplysninger

Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed

Indtaegt Gns. kr. pr.
ultimo-méned andets-m*
x12 pr. ar
Boligafgift 3.661.750 720
Erhvervslejeindtagter 0 0
Boliglejeindtaegter 307.760 60
Ja Nej
Er der erhvervslejemal, der er opsagt eller star tomme X
(hvor der ikke er indgaet ny kontrakt)?
Indevaerende
Forrige ar Sidste ar ar
Arets overskud (fer afdrag), kr. pr. andels-m? -1.974 62 245
Gns. kr. pr.
andels-m*
Andelsveerdi 9.069
Gezld - omsatningsaktiver 7.385
Teknisk andelsvardi 16.454
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Felt

L1
L2

L3

L4
L5

M1
M2

M3

Nagleoplysninger

Byggeteknik og vedligeholdelse

Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering?

Er der udarbejdet en rapport, der beskriver ejendommens
tilstand?

Er der pa generalforsamling besluttet starre vedligeholdelses-
arbejder?

Hvis ja, er der en plan for det, herunder finansieringen?
Er der henlagt midler til vedligeholdelsesarbejder?

Forrige ar

Ja Nej

Indevacrende
Sidste ar ar

Vedligeholdelse, iabende (gns. kr. pr. m*) 40

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gns. kr. pr. m%) 1.866

98 66

144 46

Vedligehold, i alt (kr. pr. m? 1.906

242 112

Fjendommens energimaarkning E
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Felt

Felt

Nagleoplysninger

Finansielle forhold

Friveerdi (geeldsforpligtelse sammenholdt med ejendommens

regnskabsmessige veerdi) 54%
Indevaerende

Forrige ar Sidste r ar
Arets afdrag pr. andels-m” 39 102 101

Forenings bemaerkninger til skemaet

Andelsboligforeningens bemaerkninger il skemaet:
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