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Administrator- og bestyrelsespitegning

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Hostrupsvej 11 for dret 2017.

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

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Den uafhzngige revisors revisionspitegning
Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Hostrupsve;j 11

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Hostrupsvej 11 for regnskabséret 1. januar -
31. december 2017, 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 2017 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtzgter.

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 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”, Vi er
uafhengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede
revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til
at fortsztte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde drsregnskabet pd 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

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 sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vzasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pi de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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



o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighedemne, 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.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
andelsboligforeningens evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspitegning gere opmerksom pi oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
andelsboligforeningen ikke lengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af 4rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan maéde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 16. april 2018

Crowe Horwath
CVR-nr. 33 2568 76

O@(en Jonass
statsautori revisor
718488
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Anvendt regnskabspraksis

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

Ejendommen er i drsrapporten optaget til dagsverdien (valuarvurdering) modsat tidligere ar, hvor den
var optaget til anskaffelsesprisen.

Ellers er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i gvrigt oplyses felgende:
Resultatopgserelsen
Boligafgift og andre indtaegter

Boligafgift og andre indtaegter, der vedrerer regnskabsaret, indregnes i resultatopgerelsen, uanset om
indtagten er indbetalt til foreningen pé balancetidspunktet.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtegter 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 vardiansattelses ved
ferste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansattes foreningens ejendom til dagsvardien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfzlde hvor dagsvardien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi.

Der afskrives ikke pd foreningens ejendom.
Anleg medtages alene i det omfang de skonnes ikke at veere indeholdt i ejendommens vaerdi.

Anleg medtages til anskaffelsespris.
Afskrivninger pé anlaeg foretages efter den for anlzgget skennede levetid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til nominelle vaerdier.

Galdsforpligtelser
Prioritetsgeld méles til nominel restgald.

Gealdsforpligtelser i ovrigt males til de nominelle vardier.



Resultatopgerelse for tiden 1. januar - 31. december 2017

Indtaegter

BolgatBIEr o mim i mess st
71T EET O T O —————
Renteindta@glter ..o
SAlZ Af Oft .ot

INAEaeg@ler § alt ..o e e

Omkostninger

Renteomkostninger:
BanKretior oomninisimmmrmmmsssssrsssn s 100
Priofitetsrenter i unenrinmnnmmssnsmsmsms st oo 338.311
Driftsomkostninger:
Ejendomisskatter ..........vicrsmmsimassssssmsssaessenesassassass 48.369
Reneualion, wemermrmmim e R 18.518
Vandforbrug .....ccoeeeviciieiicee e 4.186
EIOrBrug ....ooovveiveiiciiiicceeee et 10.270
FOrsiKringer .....ccoovveveemeecieecece e 24.254
VICEYEITSOIVIEE simvoeomm st i sar mmanmmmnmns 27.379
34Ty 05 15 1 RO —— 3.263
AteteINdUEgler ... ummumemmsmavisssssisissmss -17.452
Antenneudgifter ..........cccoovveiiinice, 17.452
Vedlipeholdelse: ....uasmsmsmnmmssiassissamssessiss note 1
Ekstraordinzer vedligeholdelse:
RENOVELINGEPOOPEIE. ..ocvusrummimmsmmionsmvesmiss s s st
Administrationsomkostninger:
AdministrationsShoOnOTar .......occooeeeveeeveeeeeeeseeennein, 24.770
Ekstra administrationsomkostninger ...................... 2.306
ReVISIONSNONOTAT ...ovcovieeeieeeeeeeeeeeee e e eeeeeeesaes 11.875
Varmeregnsleabshonortar cuumasnisosasimss 7.288
Valuarvurdering .......cccoeeceeiensireieiseecceeeen 17.500
BeboeraktiVIteter .......ooovvveeieeeereeeeeeeeeeieeeeeeseeeeeensons 1.045
. 1.954
Kontorartikler, porto og gebyrer ..........cccocuvenn.... 4.891
OmKostninger  alt ............ccoccoiiiiiiicece e
Resultat for SKat ............coooiviiiiiiiiiie e eeeeee e e oo e
Skatabiretsremllal woc s S i e

ATEES FESUILAL ..o,

574.560
100.542
233

—200.000
875.335

338.411

136.239
62.514

71.629
608.793

266.542

0

266.542

2016
1.000 kr.

578
100

676

_1.693




Balance pr. 31. december 2017

Aktiver

Anlzegsaktiver
BiendOimmnen oo s A s AR b note 2 22.000.000
Anlaegsaktiver P alt .............co.ccoiiiiiiiiiee e 22.000.000
Omszetningsaktiver
PRCSUAIICRE" 5cumnusssunsssss 1 masds s i s 4 SR 5555 S0 E A S VAR R AL AN R AR SR AR AR A RS wem SRS A R 9
Varmeregnskab 2017:

IAtERler commmnmns e S 89.250

A LT 93:.115 5.865
PeriodeaformensniN@SPOSIET .z vrssivossssmsssmsinmin s mssiiiimiai o assiissmmansmmmmmarsssmes 6.563
Arbejdernes Landsbank, konto nr. 5338 0553003 ......oeoveueeeeiriirereeeveeeeeeeetens e e 150.013
Arbejdernes Landsbank, konto nr. 5338 0256300 .......ccocoeevueeeeereeeneceeeiericeeee et 261.349
Omszetningsaktiver i alt ... e 423.799

L L L 22.423.799



Balance pr. 31. december 2017

Passiver
Egenkapital
Andelskapital:

71 79T A T e L) B RSN — 5.135.882
Opskrivningsfond, ejendom

il R T TRT 20T i 6.889.613

Arets OPSKIIVIING ......covoiveiveeeeeeeece e eeeeeseseesers e s s reeres 1.700.000 8.589.613
Overfort resultat

Saldo pr. 1. Januar 2017 ...oooceeiieeiceecceec e, - 5.588.964

ATELS TESUMAL .ovvvvervrrorcrive s 266.542 - 5.322.422
Egenkapital i alt ... 8.403.073
Henszettelser
Henszttelse til fremtidig vedligeholdelse, kursudsving m.v.:

Saldo pr. 1. JAMUAE FOTT ccsimimmminmmsinsmammssssmmassasmsnmansssnssssssessansssms paasssamsnarssmanssvass 4.293.115
Henssettelser i alt ..ottt et 4.293.115
Gzldsforpligtelser
Forudbetalt boligaffift .00 cousimmanmiiim i assismrsmsmmsmsesanssmressmnsassmattons 13.461
Indvendig vedligeholdelse, IGJETE ........coviviiriiiieiiietctce ettt 50.316
Skyldig flernvarmeafregninger ............ocooeceeiiiiieeieee ettt e s et er e s 880
Forudbetalt husleje og deposita, I€JEre .........ocovvmvirieeiieeiicieececeecsee e 50.076
Skyldige OmKOSININGET ....c.eoveriiiiieieriiicicticcee e note 3 12.878
Priiitelsgild ....onsmmmmmssnnmssuamnimmmssmem s s e note 4 9.600.000
GaldsTorPIHoteIser § Bl oo mmammisismm st i s s assians (b s smrsmoys 9.727.611
Passiver 1 alt ...t 22.423.799



Noter til drsrapporten for 2017

Note 1. Vedligeholdelse

NotmCANIED: oovsmmmsissmnes S s T iiissssnssnssbis s brass sssmesmoimmss
K#ldei toilet = Vaskele®elder ouvummmmsammmasimsimissnsass i
GAPAANIEE ..ottt et a e e e e e e e e er e e et s e eeeeerenea
Anden vedligeholdelse og materialer .............cococeceveueieeeeeeeeereerieeieeennns

Note 2. Ejendommen

Anskaffelsessum:

Saldo pr. 1. JANUAT 2017 .c.oveveeeeeeeeecer ettt

Opskrivning:
Saldo pr. 1. Januar 2017 ..ot
Opskrivning til ejendommens handelsvardi som udlejningsejendom,
ifelge vurdering foretaget af civilekonom HD, ejendomsmagler &
diplomvaluar, Mikkel Scheel, Scheel & Co. ApS,
i L O ———————

Bogfort veerdi pr. 31. december 2017 ...

B 11.737

....................... 1.124
....................... 8.114
....................... 4.813

36.000

726
62.514

....................... 13.410.387

1.700.000 8.589.613

....................... 22.000.000

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

Ejendommens kontantvaerdi pr. 1. oktober 2012 udger kr. 13.000.000 og er ikke @ndret siden.

Note 3. Skyldige omkostninger

REVISIONSNONOTAT ....cociiirivieriinieieecies ettt
Mellemregning med adminiStrator .............ooeeeeeeevuecveeenneeeeeeeeeeeeeseeeeen.
DAMHIE: wovsvmavnsmmimssmsmnm s O A R RS

Note 4. Prioritetsgzeld

Nykredit - var. rente - restlobetid 23 ar - tilpasningslan - afdragsfrit ...
Nykredit - var. rente - restlobetid 23% &r - tilpasningslan - afdragsfrit

Arets ordinzre afdrag udger kr. 0.

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

....................... 11.875

328
675

12.878

Nominel

Kursvardi restgzeld

8.080.599 7.200.000
2.386.576 2.400.000

10.467.175 9.600.000




Noter til Arsrapporten for 2017

Note 5. Eventualforpligtelser m.v.

Eventualforpligtelse

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

Pr. statusdagen har foreningen 2 usolgte lejemal og den erhvervsmassige virksomhed bestar hermed
forsat.

Ophersskatten opgeres forst nér den erhvervsmassige virksomhed opherer, det vil sige i det regnskabsér
hvor den sidste lejelejlighed eller erhvervslejemal athandes, eller alternativt ved andelsboligforeningens
opher.,

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

Som felge heraf, er der i arsrapporten ikke afsat belob til dekning af en senere ophersskat pi de
lejelejligheder/erhvervslejemal, som foreningen eventuelt har solgt siden den 19. maj 1994.

10
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Noter til drsrapporten for 2017

Note 6. Beregning af andelsvzerdi

Andelenes veerdi pr. 31. december 2017 er efter forslag fra bestyrelsen beregnet i overensstemmelse med
§ 5 stk. 2 b i lov om andelsboligforeninger og andre boligfllesskaber.

Andelsvardiberegning ved ejendommens handelsverdi som udlejningsejendom:

Egenkapita] Holge seBnskaly iy s s i issaisssssitsssmssmrmmnonserass 8.403.073
Nominel Testemld oocovimmumninunimsiiini s ssmsranssmmmsssemsasstenmmms 9.600.000

Prionfetsgeeld til loarsvaerdl oo lommmmnimansssmnsssmstastaisisii 10.467.175 - 867.175
Reguleret egenkapital ..o 7.535.898

Andelsveerdi pr. andelskrone: 7.535.898 / 5.135.882 = 1,4673

Andelskronen blev senest godkendt til kr. 1,0528 pa ordinar generalforsamling den 24.04.2017.

Note 7. Andelsvzerdi pr. lejlighed

Andels-
Nr. Adresse Areal Indskud veerdi
1 Hostrupsvej 11, st. tv. ..oovcivieeceeieereeee, 92 675.096 0990.571
2 Hostrupsvej 11,5t B sosnsnnnmemumsanises 92 675.096 990.571
3 Hostrupsvej 11, 1.tv. .oooeeeeeeecicieicen, 94 336.830 494.231
5 Hostrupsvej 11, 1.th. ..o, 94 689.772 1.012.105
5 Hostrupsvej 11, 2. tv. .coovivveeeeeeeeeeereenene 94 689.772 1.012.105
6 Hostrupsvey 11; 2.4l scussansnimsmssens 94 689.772 1.012.105
7 Hostrupsvej 11, 3. tv. (leje) oo 94
8 Hostrupsvej 11, 3. th. oo 94 689.772 1.012.105
9 Hostrupsvej 11, 4. tV. coveececiveccecre, 94 689.772 1.012.105
10 Hostrupsvej 11, 4. th. (leje) ....coovvvvveveevennee. 94

936 5.135.882 7.535.898



Noter til arsrapporten for 2017

Note 8. Nogletal

Nogleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber §
6 stk. 2 og 4 1 henhold til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015.

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

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

12

Fordeling af lejligheder
Foreningens lejlighedsfordeling er som felger pr. 31. december 2017.
Boligtype Antal Areal m?
B1 Andelsboliger 8 748
B2 Erhvervsandele 0 0
B3 Boliglejemal 2 188
B4 Erhvervslejemal 0 0
BS Ovrige lejemal, keaeldre, garager m.v. 0 0
B6 1 alt 10 936
BBR Andet
Fordelingstal areal areal Indskud Andet
C1 Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsverdien ? X
C2 Hbvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften? X
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her: Alle andele betaler samme boligafgift uanset areal
D1 Foreningens stiftelses ar 2011
D2 Ejendommens opferelses ar 1904
E1 Hafter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen ? Nej
E2 Huvis ja, beskriv hvilken haftelse der er i foreningen:
Anskaffel- Valuar Offentlig
sesprisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien D, &
Kr. Kr. pr. m?
F2 Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 22.000.000 23.504
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 4.293.115 4.587
F4 Reserver i procent af ejendomsvaerdi 19,51%
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) pé foreningens ejendom ? Nej



Noter til drsrapporten for 2017

Note 8 Negletal (forsat)

H1 Boligafgift
H2 Erhvervslejeindtzgter
H3 Boliglejeindtegter

J  Arets overskud
Arets overskud (fer afdrag), gennemsnit
pr. andels-m? (sidste 3 4r)

K1 Andelsvardi
K2 Gezldsforpligtelser fratrukket omsetningsaktiver
K3

Teknisk andelsveardi

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

M3 Vedligeholdelse 1 alt

P Friverdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmassige vaerdi)

R Arets afdrag pé gzld
Arets afdrag pa gald pr. andels-m? (sidste 3 &r)

13

Kr. pr.

Totaler andels-m?

574.560 768

0 0

100.542 134

Forrige ar Sidste ar Iar

36.486 - 1.566.982 266.542

49 -2.095 356
Kr. pr.
andels-m?
10.075
12.438
22513

Forrige ar Sidste ar Iar

16 12 28

0 1.809 38

16 1.821 66

56%

Forrige ar Sidste ar Iar

0 0 0

0 0 0



