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BESTYRELSESPATEGNING
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Andelsboligforeningen Skovbo 02.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt
foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 26. marts 2019

Bestyrelse:

Kaj Christensen Henrik Baumann Zeymer Ole Thomsen
Formand

ADMINISTRATORERKLZARING

Som administrator i Andelsboligforeningen Skovbo 02 skal vi hermed erklaere, at vi har forestaet
administrationen af foreningen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018. Ud fra vores
administration og fering af bogholderi for foreningen er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018.

Kebenhavn, den 26. marts 2019

Administrator:

By & Bolig Administration ApS
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Skovbo 02

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Skovbo 02 for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforenings-
loven samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende 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 vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber for
andelsboligforeninger, der aftaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal og den supplerende beretning pa side 22
har, som det ogsa fremgar af resultatopgerelsen og den supplerende beretning, ikke vaeret underlagt
revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabstoven, andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejt.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere 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 foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 hgjt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares 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:
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser etler fejl, udformer og udfarer 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 hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse 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 foreningens interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, 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 opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om foreningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet 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 medfare, at foreningen ikke
laengere kan fortsastte 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 ledelsen 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kagbenhavn, den 26. marts 2019

ionsaktieselskab

MNE-nr. mne34089
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HOVED- OG N@GLETAL

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primaert udregnet pa baggrund af arealer.
I Andelsboligforeningen Skovbo 02 anvendes andelsindskuddene som fordelingsnggle, og de areal-
baserede nggletal for andetsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke tit de, der konkret gaelder for den
enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifalge BBR-oplysninger falgende:

Ejendom Antal Areal m?
ANdelsboliger ... .couiiieiie i e 12 682
Erhvervsandele...... ... e, 2 241
BOUIGLEJEMAL ... vt 2 138
16 1.061
Nogletal Kr. pr. m?2 Kr. pr. m?2
andel total
Offentlig ejendomsvurdering........cc.ooeeviiiiiiiiiiii i eeeea, 17.118 14.892
ValUarvurdering.......oen it e e ea e enenanss 23.619 20.547
Anskaffelsessum (KOSEPIiS)......ueereeneue i iieiee et e ce e eeenan, 8.694 7.563
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver.........cccevvivvvininnenn., 7.949 6.915
Foreslaet andelSVaerdi..........oeuiuniriiniineineiiiiieeeee e eeeeas, 15.393 13.391
Reserver uden for andelsvaerdi..........cooevviiiiiiiiiiiiiiiii e, 0 0
Kr. pr. m2
Boligafgift i gennemsnit pr. m? andelsbolig............c.ooiiiiiiiiiiiini, 628
Erhvervsboligafgift i gennemsnit pr. m? erhvervsandel........................ 1.152
Boliglejeindtaegt pr. m? udlejet bolig........ccoviviiiiiiiiiiiinee, 526
Omkostninger mv. i %
Vedligeholdelsesomkostninger. ... ...c.oiuiiiiiiiiiiiiii i, 43 %
OVIige OMKOSININGE . ¢ vttt ettt ettt e et eeenas, 20%
Finansielle poster, Netto......ccovieiniiiiii i, 30%
Y e[ -« P 7%
100 %
Boligafgift i % af samlede ejendomsindtaegter..........cvvvvviiivinnininnn... 91 %

UDVIKLING | HOVEDTAL

2018 2017 2016 2015 2014
Udviklingen i boligafgift og
andelskrone
Boligafgift (2014 = index 100).............. 106 100 100 100 100
Antal resterende lejelejligheder-........... 2 2 2 2 2

Vedtaget andelskrone.............cocvvnunenn 18,58 18,58 18,66 18,49
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Foreningens aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen beliggende Gl. Skovvej 2-4 og
Kastruplundgade 9, 2770 Kastrup.

Usikkerhed ved indregning og maling

Beregning af andelskronen er sket pa baggrund af reglerne i Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber. Beregningen kan enten tage udgangspunkt i anskaffelsesprisen, handelsvaerdien som
udlejningsejendom (valuarvurdering) eller kontant ejendomsvaerdi. | den udstrackning markedsrenter
a@ndrer sig eller ejendommens evrige forhold i evrigt a&ndres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende
&ndre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden valuar, eller revurdering af den
offentlige ejendomsvurdering fare til en anden beregning af andelskronen.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat er pavirket af, at foreningen forelgbig har afholdt udgifter til udbedring af
skimmelangreb i lejtigheder for tkr. 507 og omlagt lan for tkr. 159. Desuden har foreningen fortaget
isolering af gavle for tkr. 323.

Arets resultat anses pa baggrund af arets begivenheder for tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
foreningens finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andetsboligforeningen Skovbo 02 for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse A, andelsboligforeningsloven,
bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. og foreningens vedtaegter.

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

Foreningens bestyrelse har endvidere i overensstemmelse med foreningens vedtagter samt
beslutninger truffet pa foreningens generalforsamling valgt at foretage hensaettelser til imgdegéelse af
veerdiforringelse af foreningens ejendom og til udferelse af fremtidige vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder. Disse hensaettelser fremgar af en saerskilt post i egenkapitalen og medregnes ikke
ved opgerelsen af andelskronen.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& den bedst viser indtagter og omkostninger i forbindelse med
foreningens aktivitet i det forlabne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelserne i forhold til de realiserede tal og dermed vise, hvorvidt de opkravede boligafgifter har
vaeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne i forbindelse med de gennemfarte aktiviteter.

Indtaegter
Der er i arsregnskabet medtaget den for perioden opkraevede boligafgift og leje.

lkke indbetalt boligafgift og leje samt forudmodtaget boligafgift og leje er medtaget i arsregnskabet
som henholdsvis tilgodehavende/forudmodtaget boligafgift og leje.

Omkostninger
Omkostninger omfatter omkostninger til drift af foreningen, herunder ejendomsskatter og forbrugs-
afgifter, reparation og vedligeholdelse, foreningsomkostninger samt afskrivninger pa foreningens
anlaegsaktiver.

tkke betalte omkostninger for regnskabsperioden og betalte omkostninger vedrarende efterfalgende
regnskabsperioder er medtaget i arsregnskabet som henholdsvis skyldige omkostninger/periodeafgraens-
ningsposter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Ejendommen males efterfglgende til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsvaerdien fores direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaggelse.
Dagsveerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfaelde, hvor dagsvaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imadegdelse af
forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende efter-
felgende regnskabsar.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der feres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

"Overfort resultat” indeholder akkumuleret resultat.

Under “Andre reserver” indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imodegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmelse med
generalforsamlingsbeslutning.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til den nominelle restgaeld pa balancedagen. Den fulde restgaeld er anfert som
langfristet gaeld, uanset at en del af gaelden forfalder til betaling inden ét ar fra arsafslutnings-
tidspunktet.

Gald i evrigt veerdiansaettes til nominel vaerdi.
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OVRIGE NOTER

Nogleoplysninger
| henhold til bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. fra Erhvervsministeriet,
skal der ifolge § 3 afgives en raekke negleoplysninger som note til andelsboligforeningens arsregnskab.

De lovkraevede oplysninger, anfert i note 17, er udarbejdet i overensstemmelse med bilag 1 til
bekendtgerelsen og har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens okonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med andre
foreningers gkonomiske forhold. Nagletallene i noten indgar som en del af "Negleoplysningsskema for
andelsboligforeningen”, som skal udleveres til kebere af en andel i foreningen.

Andelskroneopgerelse
Beregningen af andelskronens vaerdi foretages i overensstemmelse med § 5 stk. 2 i andelsbolig-
foreningsloven samt foreningens vedtaegter § 15.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 15, at selv om der lovligt kan vedtages en hajere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Er ikke underlagt

revision
Regnskab Budget Regnskab
Note 2018 2018 2017
kr. tkr. tkr.
Boligafgift.....covveieiiiiiiiiiiiiiiiiiici e 1 706.056 690 690
Lejeindtaegt, udlejede lejligheder................. 72.542 73 72
INDTAEGTER ... 778.598 763 762
Ejendomsskat og forsikringer....................... 2 -56.899 -65 -63
Forbrugsafgifter.........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.n. 3 -67.976 -61 -61
Renholdelse........ccovvvivriiniiiiiiiiiicieeen, 4 -47.855 -41 -41
Vedligeholdelse lgbende...............ccceiiiiitl 5 -75.135 -50 -24
Vedligeholdelse, genopretning og renovering.... 6 -506.683 -350 0
Administrationsomkostninger....................... 7 -88.236 -74 -72
Hensat til indvendig vedligeholdelse.............. -6.210 -6 -6
OMKOSTNINGER.......ccceviviiiiiiiiiiie e, -848.994 -647 -267
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER............ -70.396 116 495
Andre finansielle omkostninger..................... 8 -409.832 -224 -227
RESULTAT FOR SKAT ..o, -480.228 -108 268
Skat af arets resultat..............cocvevivinininnnnn. 0 0 0
ARETS RESULTAT.....covvvniiiiineiiieiineineennnnn. -480.228 -108 268
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Afdrag pa prioritetsgaeld.............ccooeveieninnn. 93.360 91 88
Forbrug af hensaettelser..........cooovveiniininnen. -299.216 0 0
Overfort restandel af arets resultat............... -274.372 -199 180

DISPONERET I ALT....c.oieiiminiiiiiciiiieeene -480.228 -108 268
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Facadeisolering.....ccoovvreeeiirireiitniiiiie e eieeaeeeaas
Materielle anlaegsaktiver..........c..ooooiiiiiiiiiiiiiiiiii,

ANLAEGSAKTIVER. ..ot et eee e e eaeaea
Tilgodehavende boligafgift og leje........coiiiiiiiiiiiniinnnn...
Periodeafgraansningsposter.....cceoueiiiiiiiiiiiiiiiiieeieieieeeas
Tilgodehavender............c.oveviiiiiiiii e
Likvide beholdninger.............cocovviiiiiiniiiiiiiiiieie
OMSZETNINGSAKTIVER. .....vintiiriiiiiiiiii e

AKSTIVE R ettt v oo e ot s (s e s S oo o e Rl et

Note 2018
kr.

21.477.500
322.500

9 21.800.000
21.800.000

0

21.511

21.511

513.381
534.892

22.334.892

12

2017
tkr.

15.801
0
15.801
15.801
13

9

22

150
172

15.973
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Andelskapital...o.ooveiiiiii e
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom....................
Overfart resultat........ccoieviiiiiiiiiiiiiii e ceee s

Hensat til modernisering.........coooiiiiiiiiiiii i,
ANAre r@SEIVET ...curiiriiiieiee e e eeeeeenenens

EGENKAPITAL ...ttt et e e e e eeenns
Prioritetsgaeld......ccouiieiiii i e
Deposita og forudbetalt leje......ooevriiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
Indvendig vedligeholdelse for lejere.......ccoveviiiiiiiviiiinnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser...............cooovvviviiiiininn...
Anden gaeld . ..o e e
Varmeregnskab... ..o
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............cooveviviiniiiiiiiiii,
GALDSFORPLIGTELSER.........oiitiiiiiiiiiieeie e cieenieeeaenas

PASSIVERS - e rers et S B rtet et o7 S ER RS SRR E R RE R

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Nogleoplysninger

Andelsvaerdiberegning

Note

10

11

12

13
14

15

16

17

18

13

2018 2017

kr. tkr.

461.500 462
13.775.307 8.098
226.235 407
14.463.042 8.967
0 299

0 299
14.463.042 9.266
7.720.715 6.576
26.131 9
44.451 38
7.791.297 6.623
25.312 27
55.241 57
80.553 84
7.871.850 6.707
22.334.892 15.973
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NOTER

Boligafgift

Boligafgift .. oo e
Erhvervsboligafgift.......ccovvieiiiiiiiiiii e

Ejendomsskat og forsikringer

EJendomsskat. .. o.eeniiii i e e
Bygningsforsikring.......oouvviiniiiiii it
GLlasfOrsiKring.....ovueiei i e e e
Andre forsikringer......ovveiii it aeea e

Forbrugsafgifter

Elforbrug, faellesarealer........coocviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiene,

Vandforbrug..........cccevvinen...
Renovation......ccccvvvevvvennnn...

Renholdelse
Ejendomsservice...........oouueet
Rengoringsartikler, vejsalt m.m

Vedligeholdelse labende

Blikkenslager..............oooooiil
Temrer og snedker................
Tagvindue og tagrender..........
Elektriker....ccoovvveiiiiiennnnnnn.
Varmeanla®g........c.ovvvvveiinnnns
LASEServViCe....cvvvereninrnrnnnnens,
Glarmester.......cccoevvveena....

Vedligeholdelse, genopretning

og renovering

Facadeisolering og skimmelsanering.........cccoveeeiiiiiiiiienen...

2018
kr.

428.392

277.664

706.056

40.720
8.513
2.502
5.164

56.899

5.522
46.564
15.890

67.976

47.205
650

47.855

21.831
25.837
5.201
6.028
5.321
10.917

75.135

506.683

506.683

2017
tkr.

420

270

690

40
15

63

41
16

61

41

—
VWO -=2NO-=-N

N
E-N

14

Note
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NOTER
2018 2017
kr. tkr.
Administrationsomkostninger
AdMINIStration......ooevviiiiiiii i 36.695 36
Anden administration..........cooeiiiiiiiiiii e 15.750 2
REVISION. . ettt et e et e e e e e 19.500 20
Honorar, indberetning af selvangivelse.............cccocovvviinnnn.. 1.000 1
Kontingent, ABF.......coviiiiiiiiiiiii e cee e eeaeaans 2.723 3
Porto/gebyrer/stempel..........covveiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeaen, 2.637 1
Malerpasning og varmeregnskab............c.co.vveeiininininineninnnnes 9.674 9
Generalforsamling.....ooceevereiieiiiiiiiiei it iieieeereeenns 257 0
88.236 72
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger bank.......c.ooviiviiiiiiiiiiiii 3.762 0
Prioritetsrenter. . co..vvi i e 247.381 227
Kurstab og laneomKostniNger............vvvviiriniriiieiiineninnen, 158.689 0
409.832 227
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger Facadeisolering
Kostpris 1. januar 2018 .....veieriiiii i e 7.702.193 0
TG AN G e o5 < T it o e T T T e TR TS e e T e st BT o Tor e 0 322.500
Kostpris 31. december 2018.........c.ccciviviiiiiiiiiiiiieaeannn, 7.702.193 322.500
Opskrivhinger 1. januar 2018 .....coriiiiiiiiiiiiiiieiereneenes 8.097.807 0
Arets OpsKIVNINGEr . .oovveiii it 5.677.500 0
Opskrivninger 31. december 2018............coviiiiiiiiiiinenn.. 13.775.307 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018...................... 21.477.500 322.500
Egenkapital
Reserve for
opskrivning af
foreningens Overfort
Andelskapital ejendom resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018...................... 461.500 8.097.807 407.247 8.966.554
Arets tilgang ........cccooivriviiinneeiieeenn, 5.677.500 5.677.500
Forslag til arets resultatdisponering........... -274.372  -274.372
Afdrag pa prioritetsgaeld...........c.cceveven.n. 93.360 93.360
Egenkapital 31. december 2018.............. 461.500 13.775.307  226.235 14.463.042

15

Note

10
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R
NOTER
Prioritetsgeeld

Restlabetid Restgeeld Afdrag Renter Restgaeld Kursvaerdi

iar primo iaret og bidrag ultimo ultimo

BRF
rentetilpasning..... 23 3.096.000 0 88.834 3.096.000 3.321.331
BREEW o regama-: 0 3.479.961 68.075 135.456 0 0
BRF2 %eeeennannen, 26 0 25.285 23.091 4.624.715 4.654.872

6.575.961 93.360 247.381 7.720.715 7.976.203

BRFkredit rentetilpasningstan har en restlgbetid pa 23 ar med en aktuel rente pa 2,27%. Lanet

skal rentetilpasses pr. 31. december 2022.
BRFkredit 3% kontantlan er indfriet i indevaerende regnskabsar.

BRFkredit 2% kontantlan har en restlgbetid pa 25,75 ar med en rente pa 2,09%.

Foreningens medlemmer hafter alene med andelsindskud over for foreningens langivere. Der

er saledes ingen personlig haftelse for foreningens lan.

2018
kr.
Indvendig vedligeholdelse for lejere
indvendig vedligeholdelse primo...........cc.cciiiiiiiiiiiiiin.. 38.241
Hensat til indvendig vedligeholdelse................cooovviiininnnn, 6.210
44,451
Anden geeld
SKyldig revision. ....ooii i 20.500
Diverse omkostningskreditorer.......cooocoviiiiiiiiiiiiiiiiniinnnen. 4.812
25.312
Varmeregnskab
Indbetalt @ conto varme......ccovviiiiiiiiiiiiiii i eeceeeiaas 82.036
Afholdte varmeudgifter.......oooiiiiiiiiiiiiiiiiirre e -26.795

55.241

2017
tkr.

32
6

38

27

81
-24

57

16

Note

11

12

13

14
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet lejlighed) til
skattefri anvendelse (andelslejlighed). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen,
som forholdsmaessigt kan henferes til de udlejede lejligheder, der er solgt i perioden fra
foreningens stiftelse til udgangen af det indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status.
Dette kan saledes udgere et vaesentligt skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets
balance og derved ikke er indregnet i beregningen af andelenes vaerdi, idet foreningen som
folge af en vedtagtsbestemmelse ikke kan afhande den sidste ledige lejelejlighed.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt tkr. 400 til sikkerhed for bankmellemvarende med
Nykredit Bank.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.721 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 21.800 tkr.

17

Note

15

16
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NOTER

Nogleoplysninger

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

B1
B2
B3
B4
B5
B6

C1

C2

C3
D1
D2

E1
E2

F1

F2
F3

F4

31-12-2018 31-12-2017 | 31-12-2016
Antal BBR Areal m3BBR Areal m3BBR Areal m?
Andelsboliger 12 682 682 682
Erhvervsandele 2 241 241 241
Boliglejemal 2 138 138 138
Erhvervslejemal 0 0 0 0
@vrige lejemal, keeldre, garager mv. 0 0 0 0
| alt 16 1.061 1.061 1.061
Saet kryds Boligernes |Boligernes areal|Det oprindelige Andet
areal (BBR) (anden kilde) indskud
Hvilket fordelingstal
benyttes ved ®
opgerelsen af
andelsvaerdien?
Hvilket fordelingstal
benyttes ved x
opgerelsen af
boligafgiften?
Hvis andet, beskrives fordelingsngglen her:
Foreningens stiftelsesar 2003
Ejendommens opfarelsesar 1897
Ja Nej
Hafter andelshaverne for mere end deres indskud? [x
Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen:
Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering |
IAnvendt vurderingsprincip ved beregning 3
af andelsvaerdien
kr. Gns. kr. pr. m?
Emndqmmen_s vgerdl ved det anvendte 21.800.000 20.547
vurderingsprincip
Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0

18

Note

17
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NOTER

Nogleoplysninger (fortsat)

Ja Nej
G1 [Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales 3
ved foreningens oplesning?
G2 [Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser mv. (lovbekendtgerelse nr. x
978 af 19. oktober 2009)?
G3 [Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens "
ejendom?
2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED
Gns. kr. pr.
andels-m? pr.
ar
H1 [Boligafgift 792
H2 [Erhvervslejeindtaegter 0
H3 [Boliglejeindtagter 78
2016 2017 2018
kr. pr. m? kr. pr. m?2 kr. pr. m?2
J JArets resultat pr. andels-m? (sidste 3 ar) 30 290 -520
Gns. kr. pr.
andels-m?
K1 |Andelsvaerdi 15.393
K2 |Gaeld - omsatningsaktiver 7.949
K3 [Teknisk andelsveaerdi 23.342
3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
2016 2017 2018
kr. pr. m?2 kr. pr. m? kr. pr. m?
M1 |Vedligeholdelse, labende 55 23 71
M2 Vedllgeholdelse, genopretning og 182 0 478
renovering
M3 [Vedligeholdelse i alt 237 23 549
4. FINANSIELLE FORHOLD
p Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 63 %
regnskabsmaessige vaerdi) 5
2016 2017 2018
kr. pr. m? kr. pr. m? kr. pr. m?
R |Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 92 96 101

19

Note

17
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NOTER

Andelsvaerdiberegning
I henhold til andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 skal vi oplyse, at foreningens formue pa
grundlag af de bogferte vaerdier udger kr. 14.463.042.

For at konstatere den samlede "handelsveerdi” for andelene i henhold til andelsboligforenings-
loven § 5, stk. 2 er det tilladt at opskrive ejendommen til en af falgende vaerdier:

1. Anskaffelsesprisen (Jf. NOte 9)....coir i e 8.024.693
2. Handelsvaerdi som udlejningsejendom.......cooevviiiiiiiiiiiiiiiii i eiaeans 21.800.000
3. Kontantejendomsvaerdi.......ccoevviiiiiiiiiiiiiiii it 15.800.000

Ejendommen blev den 27. februar 2019 vurderet af ejendomsmaegler og valuarfirmaet
Kjelhede til en kontant handelspris pa kr. 21.800.000 pr. 31. december 2018.

| den udstreekning markedsrenter a@ndrer sig, eller ejendommens forhold i evrigt a&ndres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Endvidere kan en vurdering, foretaget af en anden
valuar, eller revurdering af den offentlige ejendomsvurdering fare til en anden beregning af
andelskronen.

Foreningens formue til brug for salg af andele opgjort efter handelsvaerdi som udlejningsejen-
dom kan herefter opgeres saledes:

Bogfart egenkapital fer andre reserver 31. december 2018............cccvvvenen.. 14.463.042
Handelsvaerdi som udlejningsejendom............ 21.800.000
- Bogfart vaerdi af ejendom...........coceevnnnne. 21.800.000 0
Bogfert vaerdi prioritetsgaeld....................... 7.720.715
- Kursvaerdi prioritetsgaeld.............ccoevnenen. 7.976.203 -255.488
Foreningens formue pr. 31. december 2018........iiiiiiiiiiiiiiiii e eeans 14.207.554

Hver andelshaver kan herefter i henhold til vedtaegterne opgere sin andel af foreningens
formue (andelskronen) ved at indsaette det oprindelige indskud ifelge andelsbeviset i falgende
brok:

14.207.554 x andelsindskud
461.500

Bestyrelsen indstiller, af hensyn til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, den foretagne
opskrivning af ejendommen samt kursudviklingen pa prioritetsgaelden, at andelskronen saettes
tit 30,7856, svarende til 15.392,80 pr. m2.

Andelsboligforeninger skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nar der sker
overgang af foreningens sidste lejemal fra erhvervsmaessig anvendelse (udlejet) til skattefri
anvendelse (andel). Skattepligten omfatter den del af ejendomsavancen, som forholdsmaessigt
kan henferes til de lejligheder, som i perioden fra foreningens stiftelse til udgangen af det
indkomstar, hvori det sidste lejemal skifter status, og kan saledes udgere et vaesentligt
skattetilsvar, som ikke fremgar af arsregnskabets balance.

20

Note
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NOTER

Note

Fordelingen af andelsvaerdien pa typer af andele:

Antal andele Indskud pr. Indskud i alt (kr.) Andelsvaerdi pr. Andelsvaerdi inkl.
andelstype (kr.) andelstype (kr.) indskud (kr.)

10 26.000 260.000 800.426 8.004.260

2 40.500 81.000 1.246.817 2.493.634

1 31.500 31.500 969.746 969.746

1 89.000 89.000 2.739.918 2.739.918

14 461.500 14.207.554
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SUPPLERENDE BERETNING

BESTYRELSENS FORSLAG TIL DRIFTS- OG LIKVIDITETSBUDGET 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Er ikke underlagt

revision

Budget

2019

kr.

BOoligafGift. .o eeteetit i e e 454.000
Erhvervsboligafgift. .. ..ccooinriiiii e, 286.000
W=y Tl elel - 1) -] PP 72.000
[aTe 1 = -1 = P 812.000
(ST Te o)1) 1 & | O U -41.000
Bygningsforsikring. . ....couiieiiiniii i e, -13.000
GLlasTOrSTKIING . . ..e et e e e et e et e e e e e nens, -3.000
Andre forsiKriNger. .. .o e e -5.000
(0= 001 7= 14 o o T O -16.000
VanNAfOrDIUG. .ot e e e -45.000
Elforbrug, faellesarealer.........coivviiiiriiiiiiii i, -6.000
ReNholdelse.....covriniii i e, -48.000
Vedligeholdelse tabende.........ccooviiiiiiiiiii e -50.000
Vedligeholdelse, genopretning og renovering..........cccvvvvveveeviieineinnnn, -187.000
Administration. ... ...oeiin i e -37.000
Anden administration.......oeoveeeiiii i e, -1.500
REViS] O Reres et SRR e e e T AT T T e T ST oottt -20.000
Honorar, indberetning af selvangivelse..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiinnes, -1.000
Kontingent, ABF . ... ..ottt -3.000
Malerpasning og varmeregnskab. ...........ccovviiveviiniiiiiiiiiiiiiiineenennen, -10.000
Porto/gebyrer/stempel........ciiuiiiiiii i e -3.000
Generalforsamling .....cocoveniiiiiiiii i i e e -1.000
Hensat til indvendig vedligeholdelse...........cccoiiiiiiiiiiiiiiieen, -6.000
Renteomkostninger bank ..ot -4.000
PriOrIEetSrENter. . it e -212.000
Kurstab 0g laneomMKOSENINGEr ... ....ouitiririietiiiriniier e, 0
Omkostninger -712.500
ARETS RESULTAT . ...ttt ettt e et e e e ene e enn, 99.500
Afdrag pa prioritetsgald.........veuiriiniiiiiei e, -138.000
Nettoresultat............cooeiiniiiiiiii e, -38.500
Likviditetsforskydning......cooveiiiiiniiiiii e, -38.500
Disponibel beholdning, primo...........c.cccooiiiiiiiiiiiiiiiii 454,339

Disponibel beholdning, ultimo..............cooiiiiiiiiiiiiiiii e, 415.839

22

Regnskab
2018
kr.

428.392
277.664
72.542
778.598

-40.720
-8.513
-2.502
-5.164

-15.890

-46.564
-5.522

-47.855

-75.135

-506.683

-36.695

-15.750

-19.500
-1.000
-2.723
-9.674
-2.637

-257

-6.210
-3.762
-247.381
-158.689
-1.258.826

-480.228
-93.360

-573.588
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