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Administrator- og bestyrelsespitegning

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Hostrupsvej 11 for dret 2016.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver 0g
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Drager,den ) Y {L] -20]|F

Administrator:

LHS Ej&ddom ApS

Frederiksberg, den

I bestyrelsen:




Den uafhzngige revisors revisionspitegning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Hostrupsve;j 11

Konklusion

Vi har revideret érsregnskabet for Andelsboligforeningen Hostrupsvej 11 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 drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabsiret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens
vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathangige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til
at fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

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



e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved
vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opniede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
andelsboligforeningens evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspitegning gere opmarksom pi oplysninger herom i
drsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores
revisionspategning.  Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
andelsboligforeningen ikke laengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse 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.

Kebenhavn, den 6. april 2017

Crowe Horwath
CVR-nr. 332568 76

revisor



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B Hostrupsvej 11 er aflagt i overensstemmelse med A&rsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt
foreningens vedtzegter.

Ejendommen er i drsrapporten optaget til dagsvardien (valuarvurdering) modsat tidligere &r, hvor den
var optaget til anskaffelsesprisen.

Ellers er rsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste .

Om den anvendte regnskabspraksis kan i evrigt oplyses folgende:

Resultatopgerelsen

Boligafgift og andre indtagter
Boligafgift og andre indtagter, der vedrorer regnskabséret, indregnes i resultatopgerelsen, uanset om
indtegten er indbetalt til foreningen pa balancetidspunktet.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle indtagter og omkostninger omfatter renteindtagter og renteomkostninger.

Ovrige omkostninger
@vrige omkostninger omfatter omkostninger til foreningens drift, vedligeholdelse og administration.

Skat
Eventuel beregnet skat af arets resultat udgiftsferes og afsattes under skyldige poster.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og veerdiansattelses
ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansattes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pé foreningens egenkapital.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfzlde hvor dagsveardien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veardi.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Anleg medtages alene i det omfang de skennes ikke at vare indeholdt i ejendommens veerdi.

Anleg medtages til anskaffelsespris.
Afskrivninger pa anlag foretages efter den for anlegget skennede levetid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til nominelle verdier.

Geldsforpligtelser
Prioritetsgaeld males til nominel restgald.

Geldsforpligtelser i evrigt méles til de nominelle vaerdier.



Resultatopgerelse for tiden 1. januar - 31. december 2016

2015
Indtaegter 1.000 kr.
Boligaf@ifter ........ccooouiiiiieiiiicee e 574.560 512
LejeindtaEgter, BOIZET .....ccccoeeueiiiiiiiiicieecceecce e 100.542 139
Renteindta@gler .........c.cccceoeeveeieiieieiecieee e e 1.164 1
BRlgal BNl D  iiiimimmimsrmmemmmmmsessensseas ssnessssesssmiimsrssrssressiss 0 8
Indtaegter i alt .............ocooooviiiiiiiieeeeeeee e 676.266 660
Omkostninger
Renteomkostninger:
PriorieISrenter .o summmimmomssnsimiiisramsmsemomsmssmansssssssms 350.806 348
Driftsomkostninger:
Ejendomsskatier s imsammnses 49.835 49
REROVANGE: wvwonasommmsmasonmiosssmesnssams 18.480 18
Vandforbrug .....ooeeeeiiieiii e 4.236 20
EHOrbrug .....cooooeeeeeereeeeee e 8.445 9
FarsikriNEer suessmnsinimsmmmmomssmstssmsssseases 23.281 23
VieoVEIServIn wavsvmimamiisbis st 27.363 27
SNETydning .....ccoocoevviiiieiicicecee e 3.994 2
Antenneindt@gter .........ccoeevevieiieiiriiiiieeeereeeeeeeeee, -16.315 -15
Antenneudgifter ........cocooiiiiiiiic s 16.314 15
135.633 148
Vedligeholdelse ..................coooooviiiiiiiieeeen. note 1 11.156 15
Ekstraordinzer vedligeholdelse:
Renoveringsprojekt .......ccoeoveveiiciiiiiccieeeee et 1.692.987 0
Administrationsomkostninger:
Administrationshonorar .............cccoeceeevvevveevereenennne. 29.851 29
Revisionshonorar ............ccoeeeieiiieiiesceeeeeeeennn, 11.625 11
Varmeregnskabshonorar ............c.ccocoeveveeevecnennn.. 7.062 7
L | 1.152 0
Kontorartikler, porto og gebyrer ..o 2.976 4
52.666 __ il
Ekstraordinzre omkostninger:
Fraflytningsgodtgerelse, lejer ...........ooovvevvvenennnee. 0 55
Advokathonorar ............ccccoceeeveiiviseceereseeeseeeenn, 0 5
0 __61
Oinlismninger Tl v i 2.243.248 622
Resultat for SKat ..o, - 1.566.982 -36
Skat af Arets reSUItAl ......ocooeiiiiieiiic e, 0 0

AXets TeSUILA .......oooovvoeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeeeeoeee e - 1.566.982 -36



Balance pr. 31. december 2016

Aktiver

Anl=zgsaktiver
Ejendommen ...t e note 2 20.300.000
ANDBIEARBIVET § At cooncinsisimissssiinsiin csmmmsmesemsesnoss vassosssaseosesmmsss seess ssstesssssesssasssscrses 20.300.000
Omsztningsaktiver
Varmeregnskab 2016:

INALEBEGLET ...t 85.200

OMKOSIINGET ..ot 87.995 2.795
Tilgodehavende flernvarmeafre@ninger ...........cccooeveueoooeeeoeeeeeeseoeoeoeoeoeoeeeoeooeeoo 2.75%
PERIGUERIGTEGSHINOBPORION evrsovisisimos s mensmssmsmuetmmemesssmmsms s sessor srreErr s oot 10.268
Spar Nord, konto nr. 8530 0002 2563 98 ..........oueeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 401.771
Omsetningsaktiver i It ............c..oocooooiiieiiieeeeeecee oo 417.591

0031 | 20.717.591



Balance pr. 31. december 2016

Passiver

Egenkapital
Andelskapital:

~ il MG L ————————

Opskrivningsfond, ejendom

Arets OPSKIIVING ....voooeveeoeeeeeeeeee oo

Overfort resultat:
SEKGTDE L, JEREEI0NE oo ot s st st commmmasars
Hensat til fremtidig vedligeholdelse, kursudsving m.v. .....................
ATEtS TESUMAL .o

Hensattelser

Henszettelse til fremtidig vedligeholdelse, kursudsving m.v.:

Hensati 2010 wnuminmsssismimmmesmessarsmomsssmmssrasmsmmms s et srassstss srsssmsiss

Galdsforpligtelser

Indvendig vedligeholdelse, 1€JETe ...........oovmevommmeemooeeeeeoeoeeoeo

Forudbetalt husleje og deposita, 1€J€re ..........cc.oevveeorememeeoeeooeo,

Skyldige OMKOSIINGET .....vvereeiieeeeeeeeee oo,

PrioritetsZald ........cooeiiiiiiiiiteieteecee e,

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

271.133
-4.293.115

- 1.566.982

5.135.882

6.889.613

= 5.588.964
_6.436.531

_4.293.115
4.293.115

42.044
50.076
295.825

~9.600.000
—9.987.945

20.717.591



Noter til Arsrapporten for 2016

Note 1. Vedligeholdelse

DN (1A b e e o s T S S G e s 625
VaIMEANIIEE ....c.cioimiiinmsminssasessnmmnnsorssmsssonsencnssssssssmssssessimsss sesssssasersnsstin s dosssaabov st shsecenic 7.345
Anden vedligeholdelse 0g MAtETialer .............c.cooooueveeeeiueeeeeeereeeeeeseseee oo 3.186

11.156

Note 2. Ejendommen

Anskaffelsessum:
Saldo pr. 1. JANUAT 2016 ....ouceeeiveececececeeee et 13.410.387

Opskrivning:
Opskrivning til ejendommens handelsverdi som udlejningsejendom, ifolge
vurdering foretaget af civilekonom HD, ejendomsmaegler & diplomvaluar,

Mikkel Scheel, Scheel & Co. ApS, den 6. april 2017  oeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeo 6.889.613
Bogfert veerdi pr. 31. december 2016 .............cooooomoooe e 20.300.000

Valuarvurderingen er baseret pa en afkastprocent pa 3,50% pa baggrund af et uudnyttet
udviklingspotentiale. En eventuel &ndring i den anvendte afkastsats kan have vasentlig effekt
pé valuarvurderingen. Dagsvardien kan derfor vere folsom overfor udsving i afkastprocenten.

Ejendommens kontantvzrdi pr. 1. oktober 2012 udger kr. 13.000.000 og er ikke &ndret siden.

Note 3. Skyldige omkostninger

Revisionshonorar incl. KOPIErIng .........c.ov.vvieeeeeeeee oo 11.625
Geeld vedr. TeNOVETINESPIOJEKL .u.vvverveieeiieceieeeeeeeeeeeeeeee e ees e e oo e 276.137
BUKKENSIAPET omsmmsmiimmiinnnsinmesensmssssnenmsmcossms s csts rsess sssivatsss s sssosss s tamisis 5.500
VICEVIOTIRETVICE  1uvsssusususnns tousnm v oHssssr s ns s aseases nsmssen s minars s e sSSP R SRS SA 2.563
295.825

Note 4. Prioritetsgzeld Nominel
Kursvaerdi restgaeld

Nykredit - var. rente - restlobetid 24 &r - tilpasningslan - afdragsfrit ... 8.226.884 7.200.000
Nykredit - var. rente - restlobetid 24Y% ar - tilpasningslan - afdragsfrit 2.402.632 2.400.000
10.629.516 9.600.000

Arets ordinzre afdrag udger kr. 0.



Noter til drsrapporten for 2016

Note S. Eventualforpligtelser m.v.

Eventualforpligtelse

Landsskatteretten og @stre Landsret har afsagt kendelse/dom om, at andelsboligforeninger skal
beskattes ved opher af erhvervsmaessig virksomhed. Ophersbeskatningen vil efter kendelsens ordlyd
omfatte avancen pd samtlige de lejemal andelsboligforeningen har solgt efter den 18. maj 1994

Pr. statusdagen har foreningen 2 usolgte lejeméal og den erhvervsmeassige virksomhed bestir hermed
forsat.

Ophersskatten opgeres forst ndr den erhvervsmessige virksomhed ophorer, det vil sige i det
regnskabsar hvor den sidste lejelejlighed eller erhvervslejemal afhendes, eller alternativt ved
andelsboligforeningens opher.

Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at vere skattepligtig, idet andelsboligforeningen ikke
agter at athende den sidste lejelejlighed/erhvervslejemal.

Som folge heraf, er der i &rsrapporten ikke afsat belgb til dekning af en senere ophersskat pd de
lejelejligheder/erhvervslejemal, som foreningen eventuelt har solgt siden den 19. maj 1994.

10
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Noter til arsrapporten for 2016

Note 6. Beregning af andelsvaerdi

Andelenes veerdi pr. 31. december 2015 er efter forslag fra bestyrelsen beregnet i overensstemmelse med
§ 5 stk. 2 b i lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber.

Andelsverdiberegning ved ejendommens handelsveerdi som udlejningsejendom:

Egenkapital ifolge r€Znskab ...........cooiviuiuieoeieeeeeeeeeeeeee e 6.436,531
[T RS (e O ——————— 9.600.000

Prioritetsgaeld til Kursveerdi ...........cocooeuieovoveeieeeeeeeeeeee e, 10.629.516 - 1.029.516
REFUICTEE ETRRRPINAL ...onovessmmonmsrommims s s i i s eansess s memssees s oo CpA 5.407.015

Andelsvzrdi pr. andelskrone: 5.407.015 / 5.135.882 = 1,0528

Andelskronen blev senest godkendt til kr. 1,0528 pa ordinzr generalforsamling den 24.02.2016.

Note 7. Andelsvaerdi pr. lejliched

Andels-
Nr. Adresse Areal Indskud veerdi
1 Hostrapsvej L1, st 1V sunumscsssiiimmmens 92 675.096 710.736
2 Hostrupsvej 11, st.th. oo, 92 675.096 710.736
3 Hostrupsvej 11, 1. tV. oo, 94 336.830 354.613
4 Hostrupsvej 11, 1. th. oo, 94 689.772 726.186
5 Hostrupsvej 11, 2. t0: iivimmmmemnsassnrasomsnreesss 94 689.772 726.186
6 Hostropsvej 11, 2. th. .uvmsssmsmnin 94 689.772 726.186
7 Hostrupsvej 11, 3. tv. (l€j€) ..cooeveeeeeeen.. 94
8 Hostrupsvej 11, 3. th. ..o, 94 689.772 726.186
9 Hostrupsvej 11, 4. tv. oo, 94 689.772 726.186
10 Hostrupsvej 11, 4. th. (Ieje) ...coovvvvevvvveernnnnn. 94

936 5.135.882 5.407.015
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Noter til drsrapporten for 2016

Note 8. Nogletal

Nogleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber
§ 6 stk. 2 og 4 i henhold til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 20135.

Nogletallene viser centrale dele af foreningens okonomi i henhold til bekendtgorelsen. Jf.
bekendtgerelsens § 3 stk. 1.

De anvendte referencer henviser til de anvendte i nogleoplysningsskemaet, bilag 1 fra Ministeriet for
By, Bolig og Landdistrikter.

Fordeling af lejligheder
Foreningens lejlighedsfordeling er som folger pr. 31. december 2016.

Boligtype Antal Areal m*
B1 Andelsboliger 8 748
B2 Erhvervsandele 0 0
B3 Boliglejemal 2 188
B4 Erhvervslejemél 0 0
BS Ovrige lejemal, keeldre, garager m.v. 0 0
B6 1 alt 10 936
BBR Andet
Fordelingstal areal areal Indskud Andet
C1 Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af andelsvardien ? X
C2 Huvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? X
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnoglen her: Alle andele betaler samme boligafgift uanset areal
D1 Foreningens stiftelses &r 2011
D2 Ejendommens opferelses ar 1904
E1 Hafter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen ? Nej
E2 Hvis ja, beskriv hvilken haftelse der er i foreningen:
Anskaffel- Valuar Offentlig
sesprisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien X
Kr. Kr. pr. m’
F2 Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 20.300.000 21.688
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 4.293.115 4.587
F4 Reserver i procent af ejendomsvardi 21,15%
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens
oplesning ? Nej
G2 Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigerelse for visse
tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009) ? Nej

G3 Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom ? Nej



Noter til arsrapporten for 2016

Note 8 Nogletal (forsat)

H1 Boligafgift
H2 Erhvervslejeindtagter
H3 Boliglejeindtegter

J  Arets overskud
Arets overskud (for afdrag), gennemsnit
pr. andels-m? (sidste 3 &r)

K1 Andelsverdi
K2 Geldsforpligtelser fratrukket omsztningsaktiver

K3 Teknisk andelsvardi

M1 Vedligeholdelse, lebende (kr. pr. m?)
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(kr. pr. m?)

M3 Vedligeholdelse i alt

P Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejehdommens regnskabsmassige vardi)

R Arets afdrag pa geld
Arets afdrag p4 geeld pr. andels-m’ (sidste 3 4r)

13

Kr. pr.

Totaler andels-m?

574.560 768

0 0

100.542 134

Forrige ar Sidste ar Iar

- 14.224 36.486 - 1.566.982

-22 49 -2.095
Kr. pr.
andels-m’
7.229
12.794
20.023

Forrige ar Sidste ar Iar

20 16 12

123 0 1.809

143 16 1.821

51%

Forrige ar Sidste ar Iar

0 0 0

0 0 0



