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Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapport 2016/2017 for Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, 0g 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. januar 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for
regnskabsaret 1. februar 2016 - 31. januar 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 1. maj 2017

Administrator

SJELDANI Boligadministration A/S

Thor Svendsen U l / / Afders Ba ristensen

ﬁg?ffcﬁ‘fgevang
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9 for regnskabsaret
1. februar 2016 - 31. januar 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 vedtaagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. januar 2017, samt af resultatet af andelsbolig-
foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. februar 2016 - 31, januar 2017 |
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6,
stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vares ansvar ifalge disse standarder og krav
er nzrmere beskrevet | revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhangige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrarende revisionen
Andelsboligforeningen har | overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om
arsregnskaber for andelsboligforeninger, der aflagger arsregnskab efter arsregnskabsloven,
medtaget budgettal som sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har,
som det ogsa fremgar af resultatopgerelse og noter, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsbolig-
foreningens evne til at fortsaette 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 gore dette

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
veesentlig 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 udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke
veesentlig fejlinformation, néar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

STATSAUTORISERET REVSICNSAKTIESELSHAE
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet (fortsat)

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som
reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at
danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildiedning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

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

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er pas-
sende, samt om de regnskabsmaessige 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 op-
naede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivi om andelsboligforeningens evne til at fortszette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom péa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
andelsboligforeningen ikke lzngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, 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 revisionsmasssige observationer,
herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 1. maj 2017

Statsalforiseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9 er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i &rsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboligforeningslovens § 5, stk.
11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk.
2, samt foreningens vedtagter.

Foreningen har valgt at opstille egenkapitalen, som foreningen har gjort hidtil, da det giver et mere
retvisende billede end egenkapitalsnoten i vejledningen udsendt af Erhvervsstyrelsen.

Formélet med 4rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens ektiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er

tilstrazkkelig.

Endvidere er formalet at give kraevede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaerdi og
at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stette.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

STATSAUTCRISERET REVSIONSAKTESELSKAS
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne

regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifter i henhold til
budget har veeret tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtazgter
Boligafgift og lejeindtaagt vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtaegtsferes i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtzegter. Disse indtegter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret
fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrarende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belsb, der vedrarer

regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende
prioritetsgaeld, og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld).

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der
indregnes ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der
ikke indregnes udskudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste

udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering
Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag il disponering af regnskabsperiodens
resultat, herunder eventuelle forslag om overfersel til “Andre reserver’, f.eks. reservation af belgb
til deekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om
overfarse! af beleb til "Qverfart resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere,
hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstreekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag.

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESE SKAB
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlagsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdianseettes

ved farste indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregninger vzerdiansasttes foreningens ejendom til dagsveerdien pa
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital
pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfzelde 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 i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom. Dog afskrives der pa altanerne over 30 ar.

Foreningens @vrige, materielle anleegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og
der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter felgende

principper:
Brugstid Restvaerdi

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10ar 0-20%

Altaner 30 ar 0-20%

Tilgodehavender
Tilgodehavender veerdiansaettes til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til

imoadegaelse af tab.

STATSAUTOAISERET FEVSONSAKTESZLSKAS
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fares en separat konto for opskrivningshenleeggelsen vedrarende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom’”).

"Overfert resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat, tillaegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
samt resterende overfersel af arets resultat.

Under "andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vediigeholdelse samt reservation til
imedegaelse af veerdiforringelse  af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsga|ld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen il kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder veerdiansaettes
prioritetsgaelden til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af
den effektive rente. Forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes dermed i
resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Prioritetsgzelden er saledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det
oprindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for
en over afdragstiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa

optagelsestidspunktet.

@vrige galdsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser vaerdianszettes til nominel vaerdi.

Hensattelse til udskudt skat

Foreningens vedtaegter bestemmer, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et
ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er
sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensasttelse til
udskudt skat som folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemzessigt
underskud til fremfersel.

STATSAUTORISERET PEUSIONSAKTIESE. SKAB
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Anvendt regnskabspraksis

dvrige noter

Negleoplysninger
De i note 21 anferte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 |
bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om

oplysningspligt ved salg af andelsboliger.
Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens ekonomi.

Andelsvardi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 22. Andelsveerdien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtagternes § 14.

Vedteegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hegjere
andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeidende,

STATSAUTORISERET AEVISIONSAKTIESSL SwAR
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Resultatopgerelse for
1. februar 2016 - 31. januar 2017

Realiseret Budget Realiseret
2016/2017 2016/2017 2015/2016
Note Indtaegter (Ej revideret) i1.000 kr.
Boligafgift 821.260 821.260 821
Boligafgift, altaner 146 467 132.600 81
1 Lejeindtagter 64.399 63.169 63
2 @vrige indtaegter 15485 27,875 21
Indtagter i alt 1.047.611 1.044.904 986
Omkostninger
3 Ejendomsskat og forsikring 117.982 116.144 107
4 Forbrugsafgifter 80.270 101.892 98
5 Renhcldelse 117.540 120.125 120
6 Vedligeholdelse, Igbende 102.062 100.000 25
7 Administrationsomkostninger 147.264 82.800 102
8 @vrige foreningsomkostninger 21.465 20.400 26
Indvendig vedligeholdelse for lejere 3.652 3.652 4
12 Afskrivning altaner 91.484 91.484 91
12 Afskrivning inventar m.v. 7.588 7.588 7
Omkostningeri alt 689.307 6544.085 580
DRIFTSRESULTAT 348.304 400.819 408
9 Andre finansielle indtaagter 718 0 2
10 Andre finansielle omkostninger -190.555 -190.555 -166
ORDINART RESULTAT FOR SKAT 158.467 210.264 242
11 Skat af arets resultat 0 0 0
ARETS RESULTAT 158.467 210.264 242
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfert til "Reserveret til vedligeholdelse af ejendom” 0 0 0
Betalte prioritetsafdrag 222557 222.557 467
Overfert restandel af arets resultat -64.090 -12.293 -225
DISPONERET | ALT 158.467 210.264 242

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTESELSHAR

i ‘ez THORVALD REIN



Balance pr. 31. januar 2017
AKTIVER

Note
ANL/AEGSAKTIVER
12 Materielle anizgsaktiver:
Ejendomme
Inventar, driftsmateriel m.v.

Anlagsaktiver i alt

OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender:
Byfarnyelsesprojekt
Restancer, andelshavere
Mellemregning med administrator
Periodeafgraensningsposter
13 Andre tilgodehavender

14 Likvide beholdninger:
Likvide midler

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

STATSAUTORSERET HEUSIONSAK ESELSHAR
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2015/2016

i1.000 kr.

31.600.000 30.000
215.734 223
31.815.734 30.223
1.964.935 0
0 45

579 0
43.120 72
36.702 74
2.045.336 191
583.243 638
2.628.579 829
34.444.313 31.052




Note
15

16

17

18
19

20
21
22

Balance pr. 31. januar 2017
PASSIVER

EGENKAPITAL
Andelsindskud

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Overfert resultat

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imedegaelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserveret til vedligeholdelse af ejendom

Andre reserver
Egenkapital i alt

GALDSFORPLIGTELSER
Prioritetsgaeld

Byggekredit

Mellemregning med administrator
Forudbetalt boligafgift og leje
Deposita

Altanprojekt: indbetalt af andelshavere til altaner
Varmeregnskab

Varmeregnskab tidligere ar
Vandregnskab tidligere ar
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Anden geaeld

Gzldsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Eventuaiforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Negleoplysninger
Beregning af andelsveerdi

STATSAUTORISERST REVSIONSAKTIESE SKAB
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2015/2016

i1.000 kr.

21.000 21
23.175.196 21.484
579.266 421
23.775.462 21.926
0 0

20.000 20
20.000 20
23.795.462 21.946
8.153.896 8.376
1.918.250 0
0 12

1.886 0
261.042 261
264.767 274
480 18

0 91

0 36

9.171 6
39.359 32
10.648.851 9.106
34,444 313 31.052




Noter

LEJEINDTEGTER

Lejeindtaegter

@VRIGE INDTAEGTER
Vaskeriindteegter
Badeklub

Individuelle forbedringer

@vrige indtaegter

EJENDOMSSKAT OG FORSIKRING
Ejendomsskatter

Forsikringer

FORBRUGSAFGIFTER
Vandafgift og varmeudagift
Renovation

Elferbrug fesllesarealer

L

15

Realiseret Budget Realiseret
2016/2017 2016/2017 2015/2016
(Ej revideret) i1.000 kr.

64.399 63.169 63
64.399 63.169 63
8.775 11.000 11
5.520 5.000 9
1.190 0 1

0 11.875 0

15.485 27.875 21
83.920 83.144 74
34.062 33.000 33
117.982 116.144 107
0 13.500 12

£1.553 72.392 57
18.717 16.000 29
90.270 101.892 98

— THORVALD REIN
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Noter

RENHOLDELSE
Vicevaertservice
Feellesgard/gardlaug

VEDLIGEHOLDELSE, L@BENDE
Drift af vaskeri

Maler

Elektriker

Blikkenslager

Kioak

Lasesmed

Have- og gardaniaeg

Arbejdsdage

Arbejdsdage, udeblivelse

Graffitirensning

ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Administrationshonorar

@vrig administrationshonorar
Tab tidligere administrator
Revision

Regnskabsmeessig assistance
Energimaerkning
Varmeregnskabshonorar
Vandregnskabshonorar
Gebyrer m.v.

Kontorartikler

@vrige omkostninger

16

Realiseret Budget Realiseret
2016/2017 2016/2017 2015/2016
(Ej revideret) i1.000 kr.

73.844 67.690 68
43.696 52.435 52
117.540 120.125 120
1.178 0 0
3.258 0 0
7.898 0 2

0 0 3
79.719 0 11
1.204 0 0
250 0 0
1.588 0 4

0 0 -2

6.957 0 7
102.062 100.000 25
36.142 36.050 35
10.405 0 0
59.576 0 0
18.750 18.750 19
0 0 4

0 0 19
15.764 15.500 15
3.305 0 0
2412 4.500 4
910 5.000 1

0 3.000 5

147 264 82.800 102

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSHAR
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Noter

@VRIGE FORENINGSOMKOSTNINGER
Generalforsamling og meder
Valuarvurdering

ABF kontingent

ANDRE FINANSIELLE INDTAGTER
Renter fra pengeinstitutter

ANDRE FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Renter til realkreditinstitutter

Omprioriteringsomkostninger

SKAT AF ARETS RESULTAT
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

z

17

Realiseret Budget Realiseret
2016/2017 2016/2017 2015/2016
(Ej revideret) i 1.000 kr.

435 2.000 1
18.750 15.000 21
2.280 3.400 4
21.485 20.400 26
718 0 2

718 0 2
190.555 190.555 200
0 0 -34

190.555 190.555 166
0 0 0

0 0 0

e: THORVALD REIN
STATSAUTORISERET REUSIONSAKTESELSHAR
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Noter

MATERIELLE ANL/EGSAKTIVER
Anskaffelsessum pr. 1. februar 2016

Tilgang i aret

Afgang i aret

Anskaffelsessum pr. 31. januar 2017
Opskrivninger pr. 1. februar 2016
Opskrivninger i &r

Opskrivninger tidligere ar

Opskrivninger pr. 31. januar 2017

Af- og nedskrivninger pr. 1. februar 2016
Arets af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver
Af- og nedskrivninger pr. 31. januar 2017

Bogfert veerdi pr. 31. januar 2017

Offentlig ejendomsvurdering 2016

18

Inventar,

driftsmateriel

Ejendomme m.v.
26.357.019 268.850
0 0

0 0
26.357.019 268.850
3.734 465 0
1.691.484 0
0 0
5.425.949 0
91.484 45528
91.484 7.588

0 0

182.968 53.116
31.600.000 215.734

22.900.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. januar 2017 i henhold til vurdering af 3. februar 2017

af ejendomsmezgler og diplomvaluar Mikkel Scheel.

Ejendomsveerdi til kontant handelsveerdi er vurderet af ejendomsmeegler og diplomvaluar Mikkel
Scheel den 3. februar 2017. Valuarvurderingen er baseret pa et forventet afkast for en erhverver pa
Ca. 5,80% kr. 28.383.861 og tillagt lejligheden, der er fastsat til kr. 3.237.000.

STATSAUTORSERST BEVISIONSAKTIESELS 4B

* e—_- THORVALD REIN
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ANDRE TILGODEHAVENDER

Mellemvaerende med tidligere administrator

Tilgodehavende hos gardlaug
Vandregnskab

LIKVIDE BEHOLDNINGER
Arbejdernes Landsbank
Kassebeholdning

L

19

2015/2016

i1.000 kr.

0 71

29.600

7.102 3

36.702 74
Rente Rente
indest.  gaeld %
% p.a. pa

0,2 0,2 582.897 637

346 1

583.243 638

— THORVALD REIN

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTESELSKAS
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Noter

EGENKAPITAL

Andelskapital

Andelslejligheder:
2.000 m? & kr. 10,50

Andelskapitalen er fuldt indbetalt

RESERVE FOR OPSKRIVNING AF FORENINGENS EJENDOM
Saldo pr. 1. februar 2016
Arets opskrivning

Arets nedskrivning

OVERF@RT RESULTAT MV.
Saldo pr. 1. februar 2016
Kursregulering prioritetsgaeld
Betalte prioritetsafdrag

Overfart resultat mv.

RESERVERET TIL VEDLIGEHOLDELSE AF EJENDOM
Saldo pr. 1. februar 2016
Anvendt i aret

Arets hensattelse

STATSAUTORSERET FEVSIONSAKTESELSHAS

* e: THORVALD REIN
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2015/2016
i 1.000 kr.
21.000 21
21.000 21
21.483.712 22.249
1.691.484 0
0 -765
23.175.196 21.484
420.799 164
0 15
222.557 466
-64.090 -224
579.266 421
20.000 20

0
0 0
20.000 20
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Noter

VARMEREGNSKAB
Indbetalt aconto

Fjernvarmeomkostning

INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE FOR LEJERE
Saldo pr. 1. februar 2016

Hensat i aret

Saldo pr. 31. januar 2017

ANDEN G/ELD
Ejendomsskat
Ei

Revision og regnskabsmaessig assistance

l

e:— THORVALD REIN
STATSAUTORISERET REWSIONSAKTIESSL SHAR

22

2015/2016

i 1.000 kr.

49.056 57
-48.576 -39
480 18
5.519 2
3.652 4
9.171 6
18.609 13
2.000 0
18.750 19
39.359 32
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Noter

EVENTUALFORPLIGTELSER 0G SIKKERHEDSSTILLELSER
Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt 600 t.kr. til sikkerhed for bankmellemvaerende.

Haeftelsesforhold
Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Der er
udover ejerpantebrevet stillet pant for en gaeld nominel 8.153.896 kr. i ejendommen.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 21 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

Ejendomsavancebeskatning

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-mediemmer
medfore ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj
1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som folge heraf, idet foreningen som felge af en
vedteegtsbestemmelse ikke kan afhaende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke
sandsynligt, at der vil blive udlgst ejendomsavancebeskatning. Foreningen udlejer fortsat 2
lejlighed til ikke-mediemmer.

N@GLEOPLYSNINGER
Negletallene viser centrale dele af foreningens skonomi 0g er primaert udregnet pa baggrund
af arealer, | Andelsboligforeningen Kronborggade 7-9 anvendes andelsindskuddene som
fordelingsnegle, 0g de arealbaserede negletal for andelsvaerdi og boligafqift svarer derfor ikke
til de, der konkret gaelder for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en rakke negleoplysninger om
foreningens ekonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger
felger af de kommende sider.

STATSALTORSERST FEVISIONSAKTIESELSHAS

* e: THORVALD REIN
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Negleoplysninger

Pr. 31.1.2015| Pr. 31.1.2016 Pr. 31.1.2017
BBR Areal m?| BBR Areal m’ Antal| BBR Areal m*
B1 |Andelsboliger 1617 1.617 19 1.617
B2 [Erhvervsandele 240 240 2 240
B3 |Boliglejemal 83 83 1 83
B4 |Erhvervslejemal 60 80 1 60
BS _[@vrige lejemal (keeldre m.v.) 0 0 0 0
B6 |l alt 2.000 2.000 23 2.000
Boligernes Boligernes Det
Sat kryds areal (BBR) areal oprindelige Andet
(anden kilde) indskud
C1 [Hvilket fordelingstal benyttes ved opgerelse
af andelsvaerdien? X
C2 [Hvilket fordelingstal benyttes ved opgerelse x

af boligafgiften?

C3

Hvis andet, beskrives fordelingsneglen her

Opgerelser anvender interne fordelingstal

Ar
D1 |Foreningens stiftelsesar 1982
D2 |Ejendommens opferelsesar 1899
Sat kryds Ja Nej
E1 |Heefter andelshaverne for mere end deres X

indskud?

E2

Foreningens medlemmer hasfter for foreningens forpligtelser med deres

indskud.

STATEALTORISERET REVSIONSAKTIESEL S48

* e: THORVALD REIN
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Negleoplysninger
; Valuar- Offentlig
I Szt kryds Anskaffelsesprisen vurdering vurdering
F1 |Anvendt vurderingsprincip ved beregning af X
andelsveerdien
Anvendt vardi Ejendomsvaerdi (F2) divideret
Forklaring pa udregning pr. 31. januar 2017 med m? uitimo aret i alt (B6)
Kr. Kr. pr.m?
F2 [Ejendommens vzrdi ved det anvendte
vurderingsprincip 31.600.000 15.800

Anvendt vaerdi Andre reserver (F3) divideret med
! X pr. 1. februar - 31, 3. o Sretial
Forklaring pa udregning fanuar m* ultimo aret i alt (B6)
Kr. Kr. pr. m?
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 20.000 10

Andre reserver (F3) divideret med ejendomsvaerdi (F2)

Forklaring pa udregning ganget med 100

%

F4 |Reserveri procent af ejendomsvaerdi 0,06
Seet kryds Ja Nej
G1 [Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved
foreningens oplesning? X

G2 |Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgareise nr. X
978 af 19. oktober 2009)?

G3 |Er der tinglyst en tilbagekabsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens
ejendom?

STATSAUTCREERET REUSIONSAKTIESE SuAS
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Nagleoplysninger

26

Ultime ménedens indiz

gt (uden fradrag for

| y 4 tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og 5
Forklaring pa udregning divideret med det samlede areal for andele Kr. pr.m
pa balancedagen (B1+B2)
H1 Boligafgift i gennemsnit pr, andelsbolig 61.042 X 12 1.857 394
H1 |Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsandel 7.396 x 12 1.857 48
H2 Erhvervsrejeindtaagter 2014 x 12 1.857 13
H3 Boliglejeindtasgter 3.345 x 12 1.857 22
Ultimo ménedens indtaegt (uden fradrag for
Bestyrelsens beregning fordelt pa faktisk m? tomgang, tab m.v.) ganget med 12 og 2
Forklaring pa udregning divideret med det samiede faktiske area pa Kr.pr.m
balancedagen
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig 61.042 x 12 18617 453
Boligafgift i gennemsnit pr. erhvervsande| 7.396 x 12 240 370
Erhvervslejeindta?gter 2.014 x 12 60 403
Boliglejeindtaegter 3.345 x 12 83 484

Forklaring pa udregning

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

2014/2015 2015/2016 2016/2017
Kr.pr.m® | Kr.pr.m? Kr. pr. m?
J_|Arets resultat pr. andels-m? de sidste tre ar 88 130 85 l
j Kr. pr. m? I Forklaring pa udregning
K1 |Andelsvaerdi 12.931 Andelsvaerdi pa balancedagen (note 22)
divideret med det samlede areal for andele
pa balancedagen (B1+B2)
K2 |Geld - omsatningsaktiver 4.319 (Geeldsforpligtelser Jf. balancen minus

K3 |Teknisk andels vaerdi

omseetningsaktiver jf. balancen) divideret
med det samlede areal for andele pa
balancedagen (B1 +B2)

[ 17.250  [K1 plus k2

Vedligeholdelse {hhv. labende og
genopretning og renovering) jf.
resultatopgerelsen divideret med den

—

Forklaring pa udregning samlede areal ultimo 3ret (B6)

2014/2015 2015/2016 2016/2017

Kr.pr.m? | Kr.pr.m? Kr. pr. m?
li-fl‘l Vedligeholdelse, lzbende 5 12 51 7
, M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0 7
BVIS Vedligeholdelse i alt 5 12 51 1

* e..—.: THORVALD REIN
STATSAUTORSERST “E-.1S!’_“:;-'\n':‘_35,5'<.&3



Nagleoplysninger

Forklaring pa udregning

(Regnskabsma—;ssig veerdi af ejendommen (jf.
balancen) - gesldsforpligtelser i alt (if.
balancen) divideret med den regnskabs-
meessige veerdi af ejendommen (jf. balancen)
ganget med 100

%

P |Frivaerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt
med ejendommens regnskabsmaessige
vaerdi)

66,30%

Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med det samlede areal
for andele p& balancedagen (B1+B2)

2014/2015 2015/2016 2016/2017
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?

u IArets afdrag pr. andels-m? de sidste tre ar

89 251 120

i == THORVALD REIN
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Beregning af andelsvaerdi

22 BEREGNING AF ANDELSVZARDI
Bestyrelsen foreslar felgende veerdiansaettelse i henhold til
andersbolfgforeningsrovens § 5, stk. 2, litra b, (valuarvurdering).

Foreningens egenkapital fer andre reserver 23.775.462
Korrektioner i henhold il andelsboligforeningsloven:

Ejendommen, regnskabsmaessjg veerdi -31.600.000
Ejendommen, valuarvurdering pr. 31. januar 2017 31.800.000 0
s 20 OLAUN,
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi §.153.896
Prioritetsgeeld, kursveaerdi -7.915.902 237.994
—_— e 237994
24.013.456
-_———__—;,—-——__'
Ejendommen er indregnet til valuarvurdering* pr. 31. januar 2017,
24.013.456 _
N e
Veerdi pr. indskudt andelskrone 21 1.143.498
Eaaae————————
Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning 920.000
Ea———————————

*

Ejendomsveerdi ti| kontant handelsveerdi er vurderet af ejendomsmeegler og
diplomvaluar Mikkel Scheel den 3. februar 2017 Valuarvurderingen er baseret
pa et forventet afkast for en erhverver pa ca. 5.80% kr 28.383.861 og tillagt
lejligheden der er fastsat il kr. 3.237.000.

TATSAUTORISERST PEASIONSAKTE SELSHAS

* e;.— THORVALD REIN
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Beregning af andelsvardi

BEREGNING AF ANDELSV/ERDI

Bestyrelsen foreslar felgende vaerdiansaettelse i henhold til
andelsboligforeningsiovens § 5, stk. 2, litra b, (valuarvurdering).

Foreningens egenkapital far andre reserver

Korrektioner i henhold til andeisboligforeningsloven:
Ejendommen, regnskabsmaessig vaerdi
Ejendommen, valuarvurdering pr. 31. januar 2017

Prioritetsgaald, regnskabsmaessig vaerdi
Prioritetsgaeld, kursvaerdi

28

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering* pr. 31. januar 2017.

Veerdi pr. indskudt andelskrone

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning

*

Ejendomsveerdi til kontant handelsvaerdi er vurderet

23.775.462
-31.600.000
31.600.000 0
—31.600.000
8.153.896
-7.915.902 237.994
24.013.456
_
24.013.456
i S
21 1.143 498
920.000

af ejendomsmaegler og

diplomvaluar Mikkel Scheel den 3. februar 2017. Valuarvurderingen er baseret

pa et forventet afkast for en erhverver pa ca. 580%
lejligheden der er fastsat il kr. 3.237.000.

i == THORVALD REIN

kr. 28.383.861 og tillagt



