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Bestyrelsens pategning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfolgende arsrapport, der udviser et resultat for prioritets-
afdrag pé kr. 95.720 og en egenkapital p4 kr. 71.857.560, er aflagt efter geeldende lovgivning og
foreningens vedtagter. Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen giver et
retvisende billede af det forlebne regnskabsérs indtzgter og udgifter, samt at balancen giver et
retvisende billede af foreningens skonomiske stilling pr. 31. december 201 5, herunder andels-
kronens verdi.

Bestyrelsen indstiller derfor narvarende arsrapport til godkendelse pa foreningens ordinare
generalforsamling.

Kebenhavn, den 18. marts 2016

i bestyrelsen:
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Sighe Brun Helle Henriksen
(kasserer)

iy .

Linnea C. J no~——_ " Rasmus L. Thomsert




Den uafhangige revisors pategning pi arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Baldersgade 57

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Baldersgade 57 for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015, der omfatter bestyrelsespategning, anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter 1 - 16. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven,
andelsboliglovens § 6 stk. 2+8 samt foreningens vedtzgter.

Bestyrelsens ansvar for drsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som bestyrelsen anser nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi
har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlazgger
og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vasentlig

fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og
oplysninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i irsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
foreningens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed

er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens
regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede praesentation af irsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Forbehold
Ejendommen er optaget til den offentlige ejendomsvurdering, som kan afvige vasentligt fra

handelsvardien.

Konklusion
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet trods ovennavnte forbehold giver et retvisende billede af

foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af
foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med
med érsregnskabsloven, andelsboliglovens § 6 stk. 2+8 samt foreningens vedtegter.

Farum, den 18. marts 2016

LUNI Revision I/S
CVRnr. 17811371
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
A-virksomheder, andelsboliglovens § 6 stk. 2+8, samt foreningens vedtaegter.

Den anvendte regnskabspraksis er &ndret i forhold til sidste &r.

Resultatopgerelsen

Boligafgift og andre indtagter, der vedrerer regnskabsperioden er indtegtsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belgbet er indbetalt til foreningen pr. 31. december 2015.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden udgiftsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er betalt pr. 31. december 2015.

Balancen

Aktiver:
Ejendommen matr. nr. 3668 Udenbys Klaedebo Kvarter, Kebenhavn, Baldersgade 57, med
10 andelsboliger er bogfert til den offentlige vurdering. Der afskrives ikke pa ejendommen.

Tilgodehavender er optaget til den veerdi, der forventes at indga.

Passiver:

Prioritetsgeeld kr. 2.456.034 er medtaget til nominel restgeld, hvilket vil sige, det belgb foreningen
skal tilbagebetale ved normale afdrag. Sdfremt foreningen enskede at indfri gzlden pr. 31/12 2015,
skulle der betales et belab svarende til galdens kursvardi kr. 2.479.083.

Kortfristet gald medtages til den veerdi, som forpligtelsen kan indfties til, hvilket normalt svarer
til nominel verdi.



Indtegter:

Resultatopgerelse l. januar - 31. december 2015

Boligafgift m.v. andelshavere ............co.oooveveivirivoi,

Vaskeriindtegter....
Fibernet netto.........
Indtegteri alt ..o

Omkostninger:

Kabel TV netto.......

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

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

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

Ejendomsskatter og forsikring ............cocooovevvvevriviniio ]

Forbrugsafgifter .....

Renholdelse ...........

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

Vedligeholdelse, lobende .............c..coovoveeverererrn
Vedligeholdelse, genopretning og renovering ..............
Administrationsomkostninger ....................ocoooveoii
@Dvrige foreningsomKoStninger ............cocoveveevevevoon

Omkostningeri alt .......

Finansielle poster:

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

Fiiahsielle indbeglor oo
Finansielle omKoStninger ..........ccoocovvmvmoooooooeo

Finansielle poster i alt .

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

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

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

Note 2015 2014
350.925 353.925
6.240 6.330
3.718 0
360.883 360.255
1 3.154 4.444
2 60.486 57.631
3 48.440 47.753
4 2.400 14.898
5 8.712 20.591
6 0 0
7 31.691 35.072
8 10.158 2.13%
165.041 185.526
195.842 174.729
84 7
9 -100.206 -180.506
-100.122 -180.499
95.720 -5.770
11 -54.966 -48.092
40.754 -53.862




Balance 31. december 2015

Note 31/122015 31/122014
Alktiver:
Anlagsaktiver:
Materielle anlaegsaktiver:
Ejendommen matr. nr. 3668 Udenbys Kladebo Kvarter, Kbh.
Offentlig ejd. vurdering pr. 1/10-2015 kr. 10.100.000
BREIERIN. . s 3.262.957 3.262.957
Altaner og vinduer (2014)........cccoeeveeeeeeeoeoee 1.265.825 1.265.825
4.528.782 4.528.782
Opskrivning til offentlig vurdering ..........c.cocovuveonnn. 5.571.218 5.571.218
Anlaegsaktiver 1 alt .........ccoememeeiiiiiieeeeeeeeee e 10.100.000  10.100.000
Oms=tningsaktiver:
Tilgodehavender:
Tilgodehavende andelshavere............oovoveeevereeseo 0 3.750
Forudbetalt ABF kontingent ...............ccoveveverivvnnnn. 1.425 1.880
Forudbetalt €l ............ccocoovmmmiiiiiieeeeeeeee 522 813
Forudbetalt leje vaskemaskine...............ococoovevernrinennn. 889 0
Forudbetalt You see..........ooeoeeeeceimioioeieree, 13.230 0
Skattekonto............ccccoeiiiiinieiee e 37 0
Varmeregnskab 2015:
Fjemvarme a conto varmecentral...............co.c.............. 74.378 91.986
A conto indbetalt andelshavere ..................c.oooooo....... -65.000 -52.580
Tilbageholdt, fraflytter..............cooooveveeeeirreeeern . -3.000 0
Manglende afregning tidligere &r................................ 9.757 3.561
Tilgodehavender i alt ...........coooovuiviriieecrieiieeeeeeeee 32.238 49.410
Likvide beholdninger:
Kassebeholdning ( kasserer ) .......oococeeevevevovvcovie 1.052 2.000
Maides Bank, diftskorto.cnmsprmemassmitm 192.304 945.975
Nordea Bank, omprioriteringskonto.................o............ 0 4.143
Likvide beholdninger i alt ...........cocvvvereveeroveoesoooooo 193.356 952.118
Omsaetningsaktiver i alt .........cocoovvvreeeiiveeeeeeeeesses 225.594 1.001.528
AKHVEr 1alt o 10.325.594  11.101.528




Balance 31. december 2015

Note 31/122015  31/12 2014
Passiver:
Egenkapital:
Andelshavernes indskud:
Andelskapitalen, som er indeholdt i overforsel til naste ar,
udgjorde oprindeligt 1 méneds boligafgift.
Overfersel til naste 4r:

Baldo: 1. JANUAT covarrmmmmmsnimiimimune s msses 7.761.840 8.867.610

Nedskrivning fra valuarvurdering.................cocoooooo... 0  -1.100.000

Arets afdrag pa gaeld, note 11.....oovevveoooooo 54.966 48.092

Arets resultat "kontant" ... 40.754 -53.862
Egenkapital alluicsmmmninimmsmimm s 7.857.560 7.761.840
Langfristet geeld:

Prionitetsgoelt.. s resermrmsssses 11 2.456.034 2.511.000

Neeste Ars: allrag ..o memerenessemmmsommmsmstss -56.194 -54.966
Langfristet ga&ld i alt .......cococveeuirercieeeeee e, 2.399.840 2.456.034
Kortfristet gzld:

Neestelrs alirag ..ot 56.194 54.966

Skyldige omKOStNINGET........covucvrvererecereereeen) 10 11.000 15.492

Skyldige til andelshavere..........c..co.ococveveeeevcornerrnn 1.000 3.236

Igangverende handler...............cocooooovivieeeneee 0 809.960
Kortfristetgeeld L alt o omaimaiimmommmmmmmssmms 68.194 883.654
L1230 L CA————————— N 2.468.034 3.339.688
Passiverd 8l wviwsisusmseomsimssisin oo 10.325.594  11.101.528




6.

7.

Kabel TV

Ejendomsskatter og forsikringer

B endomBSkaBler: v ssssresteerssssrossss
FOrSIRIIREOL. c.onsvsimm tvsssse v iissssrimmmne sermemmtonprets coms res vt se ey

Forbrugsafgifter

L3 T U7 L ————
EEHOEBIS v conuconsnscsssi st 05355 ko mammseom s s s emess e s sett
f7- < EO—————————————

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

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

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

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Administrationsomkostninger
Administrationshonorar............

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

Regulering af A-skat og AM bidrag tidligere &r............co............

Porto, fragt og gebyrer.............

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

2015 2014
47.640 47.640
-50.794 -52.084
-3.154 -4.444
35.506 33.371
24.980 24.260
60.486 57.631
27.839 26.724
5.690 6.365
14.911 14.664
48.440 47.753
2.400 14.400
0 498
2.400 14.898
0 267
0 7.133
1.497 1.479
0 1.851
4.740 4.500
1.780 2.040
0 851
695 2.470
8.712 20.591
0 0
0 0
15.452 15.000
1.030 0
11.000 10.875
1.800 1.740
670 650
0 2.830
1.739 3977
31.691 35.072




Noter
2015 2014
@vrige foreningsomkostninger
ABE im0 000500 emsnrassns e A R SRS R 2355 1.860
Ekstraordinzr generalforsamling 22/10-2014............oooooovv. 6.447 0
Bestyrelse - beboeraktiviteter..................o.owovuveoemoeroo 106 777
Valuarvurdering og valuargennemgang................................ 1.250 2.500
10.158 5.137
Finansielle omkostninger
Prioritetsgaeld Nordea........ouoveveeeevveueeerereeooooooooo 82.690 116.417
Laneomkostninger ved omprioritering................oo.oooovoooooo 3.100 11.250
Kurstab ved indfrielse af realkreditlan.. ... 0 33.617
Garantiprovision NOTAea. ........c.vueveeueveieiveeeieeressesesoooo 14.416 19.222
100.206 180.506
10. Skyldige omkostninger
PSR IOV sisiaivimininasnmiissssnasmmmasnsusprsassscss sbestemtms s any s 0 855
Udlag af bestyrelsesmedlem..............ooeeeeovoveeeosoeoooooooo 0 411
Service Varmecentral.........ueceuerereieieeeeeeeerereseeeseos oo, 0 1.524
UV 0 898
SO VAN csicaisimimmsimn s rasmsnsmmessrmsenssranswerbsess s somss RS i 0 1.679
SKYIAIg TEVISOT v.evcvvivvicecsieseiee s eses s, 11.000 10.125
Skyldige omkostninger i alt ...............oocoooveroriroooooooe, 11.000 15.492
11. Prioritetsrenter og -gzeld Renter Afdrag  Kursvardi Restgald

Nordea, kontantlan, rest ar 29
2,752254%, opr. Kr. 2.511.000 ..............  82.690 54.966 2.479.083 2.456.034
82.690 54.966 2.479.083 2.456.034

Ejerpantebrev 600.000 med meddelelse til Jyske Bank

12. Bestyrelsesansvar
Indehold i bygningsforsikringen er der tegnet deekning for bestyrelsens ansvar med kr.
500.000 pr. skade og max. kr. I mio. pr. &r. Der er selvrisiko pg 10 % pr. skade.

13. Bankgaranti
Nordea Bank har stillet bankgaranti kr. 961.081 i.fbm. altanprojekt.



Noter
14. Andelskapital

Verdien af andele i foreningen kan 31. december 2015 opgeres efter andelsboligforenings-
lovens § 5 stk. 2b og stk. 4 siledes:

i LET R e S ———————— 7.857.560
Kursregulering prioritetsgzeld:

Restgaeld 31/12 2015 ..o 2.456.034

Kursvaerdi 31/12 2015 ..o, -2.479.083 -23.049
Egenkapital i alt 7.834.511
Pr. andelskrone udger vardien: 7.834.511 = 11.606,68 = 11.607

675
Andelskronen udgjorde sidste ar.............coo.ovevveeeroreoeemooeoo 11.374

Fordeling af andelsvardier pé lejlighedstyper

Antal Andelsvaerdi  Andelsverdi
Type areal m2  andele pr. type i alt pr. type

60 5 696.420 3.482.100

75 5 870.525  4.352.
214

10 Afrunding

625

7.834.511

Eksklusive forbedringer/nedslidning i den enkelte lejlighed.

15. Negletal Kr. pr.
Grundlag m” andel

Offentlig ejendomsvurdering................oouevoeorrieroreooooo 10.100.000 14.963
Anskaffelsessum ( KOStPIiS ) ...oooueeeevereeoroeeooeooo 3.262.957 4.834
Geeldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver ...................... 2.242.440 3.322
Foreslet andelsvaerdi ..........coovueuuiviiioeoneeeeeeo 7.834.511 11.607

Omkostninger m.v. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag. [ pct. Kr./m’
Vedligeholdelsesomkostninger ...........cooovevoevovoo. 8.712 3 13
@vrige OMKOSININGET «....ovvvvvvreerseriseeseessn 156.329 49 232
Finansielle poster, netto .......ococoevemveeeovooeoo 100.122 31 148
AR Gsiivinisionssmsmmmmrms e smmmmsssaransa s s SRR GRS 54.966 17 81

100

L:\Klienter'3990-AB Baldergade 57\Regnskab\Arsrapporten 2015



Noter
16. §3 Bilag 1, nogleoplysninger
Antal BBR Areal
Bl |Andelsboliger 10 675
B2 |Erhvervsandele
B3 |Boliglejemal
B4 |Erhvervslejemal
B5 |@vrige lejemil (kaldre, garager m.v.)
B6 [l alt 10 675
Areal Areal Oprindelige
Sat kryd Andet
S BBR | andenkilde | indskud nde
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C1 , X
opgerelse af andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal benyttes ved
c2 i X
opgerelse af boligafgiften?
c3 Hvis andet, beskrives fordelingsneglen
her
Ar
D1 [Foreningens stiftelsesir 1982
D2 |Ejendommens opferelsesir 1904
Set kryds Ja Nej
El |Hafter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen? X
E2 |Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
- luar- '
St leryds Ansketffelses Va ua‘r Offentlig
prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip ved beregning af
F1 : X
andelsvardien




Noter

Anvendt verdipr. Ejendomsverdi (F2) divideret
. ) 31/12 2015 2 _
Forklaring pa udregning med m” ultimo &ret i alt (B6)
kr. kr. pr. m’
£ Ejendommens vardi ved det anvendte
e 2 10.100.000 14.963
A dt veerdi pr.
nv;l;u;a; 51 pr Andre reserver (F3) divideret
Forklaring pa udregning med m’ ultimo aret i alt (B6)
kr. kr. pr. m?
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3) divideret
med ejendomsvardi (F2) ganget

med 100
%
F4 |Reserver i procent af ejendomsvardi 0
Seet kryds Ja Nej
Gl Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved X
foreningens oplesning?
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 (frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. X
978 af 19. oktober 2009)?
G3 Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens X
ejendom?
Ultimoménedens indtagt (uden fradrag for tomgang,
Forklaring pa udregning tab m.v.) ganget med 12 og divideret med det kr. pr. m?
samlede areal for andele pa balancedagen (B1+B2)
H1 |Boligafgift 29.244 x12 /675 520
H2 |Erhvervslejeindtagter x 12 /
H3 |Boliglejeindtaegter x 12 /




Forklaring pé udregning

Arets resultat divideret med det samlede areal
for andele pa balancedagen (B1+B2)

2013
Kr, pr. m’

2014
Kr. pr. m?

2015
Kr. pr. m?

J |Arets resultat pr. andels-m? de sidste tre &r

72

-9

142

Kr. pr. m’

Forklaring pa udregning

K1 |Andelsvaerdi

11.607

Andelsvardi pa balancedagen (note 14)
divideret med det samlede areal for andele pa
balancedagen (B1+B2)

K2 |G=ld - oms=tningsaktiver

3.322

(Galdsforpligtelser Jf. balancen minus
omsatningsaktiver jf. balancen) divideret med
det samlede areal for andele pa balancedagen
(B1+B2)

K3 [Teknisk andelsvaerdi

14.929

K1 plus K2

Vedligehold (hhv. lebende og genopretning og

Forklaring pa udregning renovering) jf. resultatopgerelsen divideret med
den samlede areal ultimo aret (B6)
2013 2014 2015
Kr. pr. m’ Kr. pr. m’ Kr. pr. m’
M1 [Vedligeholdelse, lebende 11 31 13
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3 |Vedligeholdelse i alt 11 31 13

(Regnskabsmassig vardi af ejendommen (jf. balancen) —
geldsforpligtelser i alt (jf. balancen) divideret med den

Forklaring pa udregning regnskabsmessige veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget med
100
%
Friverdi (geldsforpligtelser
P |sammenholdt med ejendommens
76

regnskabsmaessige vaerdi)




13

O T T — Arets afdrag divideret med det samlede areal for
s Ening andele pa balancedagen (B1+B2)
2013 2014 2015
Kr. pr. m* Kr. pr. m’ Kr. pr. m
Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar 68 71 81




