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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 2017/18 for
Andelsboligforeningen Postgarden.

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

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der péhviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsregn-

skabet.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn N, den 5. december 2018

Admnjinistrator
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Charlotte Olsen Bengt (S‘munch
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Esben Krauthamm{ar | Jens Nehr Kersti Brosbel E. Friis
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Postgirden

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforeningen Postgarden for regnskabsaret 1. oktober 2017 -
30. september 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens
§ 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsbo-
liglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af for-
eningen 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen Postgarden har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabsaret 1.
oktober 2017 - 30. september 2018 medtaget de af ledelsen godkendte resultatbudgetter for 1. oktober
2017 - 30. september 2018 og 1. oktober 2018 - 30. september 2019. Resultatbudgetterne har, som det
fremgér af arsregnskabet, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 samt for-
eningens vedtegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ned-
vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet p& 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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores 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:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

o 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 arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der p& grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspdtegning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pd det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke lengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

statsautorise
mne32071
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Postgarden
Jagtvej 68-70
2200 Kebenhavn N

CVR-nr.: 1903 58 08
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

Andelskapital: 1.336.200
Andelshavere: 88

Bestyrelse Morten Jordt Duedahl
Charlotte Olsen
Bengt Strunch
Esben Krauthammer
Jens Nghr
Kersti Brosbel E. Friis

Administrator Qvortrup Administration A/S

Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Postgarden er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse
nr. 640 af 30. maj 2018 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtegter.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrevede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formalet at give kreevede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgorelsen er opstillet, s& denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlabne regn-

skabsar.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrevede boligafgifter i henhold til budget har veret
tilstreekkelige til at dakke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtegt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtegter fra vaskeri indtegtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetalte
indtaegter. Disse indtegter er sdledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-

skabsperioden.
Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestiender.
Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende priori-

tetsgeeld, amortiserede kurstab og ldneomkostninger fra optagelse af lén (prioritetsgeeld), indcksrcgulce-
ring af restgaelden vedrorende indekslan samt renter af bankgzld.
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 fremforsel, ligesom der ikke indregnes ud-
skudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver
Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og verdian-
sxttes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansattes andelsboligforeningens ejendom til dagsvardien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa andelsboligforeningens egenkapi-
tal pa en srskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvaerdien falder. I tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenleggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Andelsboligforeningens evrige, materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunk-
tet, og der foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter folgende princip-

per:
Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse
af tab.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fares en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsvardi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

Under “andre reserver” indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til ime-
degéelse af vardiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtegterne indgér de reserverede belab ikke i bereg-
ningen af andelsvardien.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgzeld

Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder verdiansettes prioritetsgalden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vardi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lanets labetid,

Prioritetsgeelden er séledes verdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
gzld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

vrige geeldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel verdi.

Henszttelse til udskudt skat

Andelsboligforeningens vedtegter bestemmer, at der til enhver tid skal vare mindst et lejemal udlejet til
et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsyn-
ligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat
som folge heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemaessigt underskud til fremfor-
sel.

vrige noter

Nogleoplysninger

De i note 25 anferte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlegge skema over centrale nagleoplysninger.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelsverdi
Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgar af note 26. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven samt vedtagternes § 16.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 16, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det
den pé generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er galdende.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note Budget Budget
2018/19 2017/18 2017/18 2016/17
(ej revideret) (ej revideret)

Boligafgift 1.249.346 1.249.346 1.249.347 1.362.924

1 Lejeindtagter 2.675.000 2.644.140 2.625.000 2.409.001

2 Ovrige indtegter 257.000 433.093 150.000 228.576

Indtzegter i alt 4.181.346 4.326.579 4.024.347 4.000.501

3 Personaleomkostninger -435.000 -330.896 -300.000 -286.660

4 Ejendomsskat og forsikringer -565.000 -564.668 -640.000 -639.833

5 Forbrugsafgifter -610.000 -540.690 -530.000 -529.326

6 Renholdelse -160.000 -190.799 -160.000 -158.619

7 Vedligeholdelse, lobende -1.250.000 -660.992 -1.100.000 -844.057

Antenneregnskab 0 8.255 0 5.538

8 Administrationsomkostninger -350.000 -320.616 -360.000 -367.923
9 Ovrige

foreningsomkostninger -40.000 -39.788 -40.000 -39.474

Indvendig vedligeholdelse for

lejere -16.900 -16.781 -16.600 -16.600

Omkostninger i alt -3.426.900 -2.656.975 -3.146.600 -2.876.954

Resultat for finansielle 754.446 1.669.604 877.747 1.123.547
poster

10 Finansielle indtagter 190.000 199.948 203.000 217.550

11 Finansielle omkostninger -363.800 -387.828 -410.000 -505.148

Finansielle poster netto -173.800 -187.880 -207.000 -287.598

Resultat for skat 580.646 1.481.724 670.747 835.949

12 Skat af &rets resultat -160.000 -265.209 -150.000 -57.434

Arets resultat 420.646 1.216.515 520.747 778.515

Arets resultat fordeles saledes:

Betalte prioritetsafdrag 1.036.129 1.020.727 1.020.727 1.145.010
Ekstraordinzert afdrag 0 0 0 2.000.000
Modtagne afdrag pa

geldsbrev -728.844 -719.334 -719.000 -709.486
Overfort restandel af arets

resultat 113.361 915.122 219.020 -1.657.009
Overfort til "Overfort

resultat"” 420.646 1.216.515 520.747 778.515
I alt 420.646 1.216.515 520.747 778.515

Andelsboligforeningen Postgérden - Arsrapport for 2017/18 9



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
13 Ejendom 152.875.000 146.375.000
Byggesag fibernet 196.302 0
Materielle anlegsaktiver i alt 153.071.302 146.375.000
14 Tilgodehavende Kabenhavns Universitet, vuggestue 9.481.039 10.207.773
Finansielle anlaegsaktiver i alt 9.481.039 10.207.773
Anlzgsaktiver i alt 162.552.341 156.582.773
Omszetningsaktiver
Restancer, andelshavere 7.584 3.500
Tilgodehavende skat 0 92.566
Andre tilgodehavender 10.333 0
Periodeafgraensningsposter 259.823 260.639
Tilgodehavender i alt 277.740 356.705
15 Likvide beholdninger 4.756.058 6.080.215
Omszetningsaktiver i alt 5.033.798 6.436.920
Aktiver i alt 167.586.139 163.019.693
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Note

16
17
18

19

20

21

22

23
24
25
26

Passiver

Egenkapital

Andelsindskud
Reserve for opskrivning af ejendom
Overfort resultat

Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver

Reserveret til imedegaelse af vaerdiforringelse af ejendom

Andre reserver

Egenkapital i alt

Geaeldsforpligtelser

Gezld til realkreditinstitutter
Deposita og forudbetalt leje
Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gald
Mellemregning med andelshavere
Skyldig skat

Varmeregnskab

Indvendig vedligeholdelse for lejere
Anden gzld

Kortfristede geldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser
Nogleoplysninger

Beregning af andelsvaerdi

2018 2017
1.336.200 1.336.200
113.208.619 106.708.619
23.095.209 22.397.655
137.640.028 130.442.474
5.518.961 5.000.000
5.518.961 5.000.000
143.158.989 135.442.474
21.536.648 22.561.705
1.206.288 1.230.341
22.742.936 23.792.046
1.036.129 1.020.727
7.100 2.244.898
213.757 0
135.736 105.884
136.288 128.626
155.204 285.038
1.684.214 3.785.173
24.427.150 27.577.219
167.586.139 163.019.693
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

201718 2016/17
1. Lejeindtzegter
Lejeindtaegter, beboelseslejemal 379.539 250.087
Lejeindtagter, erhvervslejemal 3.097.307 3.008.176
Lejeindtegter, kelder, p-plads, garage og loft 93.976 84.744
Tomgangsvarme og lejetab 0 -7.520
Ydelse vuggestue -926.682 -926.486
2.644.140 2.409.001
2.  Ovrige indtaegter
Vaskeri 29.550 31.650
Varmeregnskab 118.514 81.926
Delmoms 134.298 115.000
Ovrige indtegter 150.731 0
433.093 228.576
3.  Personaleomkostninger
Viceveaert 72.000 64.000
Reg. feriepengeforpligtelse 840 1.630
Vicevartbureau 207.773 173.128
Dagpengeforsikring og arbejdsskadeforsikring 3.489 1.638
Sociale omkostninger 378 296
Inspektor 46.416 45.968
330.896 286.660
4. Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter 456.800 459.027
Forsikringer 67.909 146.582
Abonnementer 39.959 34.224
564.668 639.833
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2017/18 2016/17
5.  Forbrugsafgifter
Vandafgift 262.907 275.179
Renovation 178.724 189.788
Elforbrug fzllesarealer 99.059 64.359
540.690 529.326
6. Renholdelse
Trappevask og vinduespolering 76.562 71.970
Rengoring 3.180 15.175
Skadeservice og skimmelsvamp 27.296 0
Affaldshandtering 12.359 6.421
Snerydning 0 10.899
Renholdelse af fortov 57.411 54.154
Affaldssakke 13.991 0
190.799 158.619
7.  Vedligeholdelse, lobende
Drift af vaskeri 8.942 3.185
Varmeanlzg 125.361 67.017
Maler 0 158.025
Elektriker 0 67.609
Glarmester 0 11.480
Murer 22.614 45.401
Tomrer 75.525 40.015
VVS og blikkenslager 182.128 242.595
Laseservice 7.059 17.543
Smaanskaffelser 0 2.030
Diverse 8.638 3.352
Elevator 96.714 9.904
Salg af negler -5.625 -4.620
Tekniker 77.987 13.104
Gardhave 44.774 27.538
Udskiftning og reparation gulv trapper 16.875 139.879
660.992 844.057
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2017/18 2016/17
8. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 202.395 200.137
Udarbejdelse og revision af &rsrapport 32.500 32.500
Anden assistance revisor vedrorende tilgodehavende vuggestue,
korrespondance med valuar, opgoerelse skattemassige
afskrivninger og gennemgang moms afstemning 19.703 13.441
Advokathonorar 0 6.094
Varmeregnskabshonorar 32.163 31.303
Gebyrer m.v. 9.664 20.670
Kontorartikler 0 248
Generalforsamling mv. 9.841 6.380
Udlejningsomkostninger 0 43.100
Revisor, deltagelse i generalforsamling og bestyrelsesmade 13.750 13.750
Blomster 600 300
320.616 367.923
9.  Ovrige foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 22.200 22.200
Valuarvurdering 17.588 17.274
39.788 39.474
10. Finansielle indtaegter
Andre renteindtagter 0 550
Renteindtegter Vuggestue 199.948 217.000
199.948 217.550
11. Finansielle omKkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 376.756 456.294
Amortisering af kurstab pa obligationslan 11.072 -3.408
Renter, diverse 0 105
Kurstab ved delvis indfrielse 0 52.157
387.828 505.148
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2017/18 2016/17
12. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 265.209 57.984
Regulering af tidligere ars skat 0 -550
265.209 57.434
30/92018 30/9 2017
13. Ejendom
Anskaffelsessum 1. oktober 2017 39.666.381 38.556.999
Tilgang i arets lob 0 1.109.382
Anskaffelsessum 30. september 2018 39.666.381 39.666.381
Opskrivninger 1. oktober 2017 106.708.619 95.320.001
Arets regulering 6.500.000 11.388.618
Opskrivninger 30. september 2018 113.208.619 106.708.619
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2018 152.875.000 146.375.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2017 106.000.000 106.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvardi 30. september 2018 i henhold til vurdering af 30.
september 2018 af ejendomsmagler og valuar Peter Ryaa. Den offentlige ejendomsvurdering 1.

oktober 2017 udger 106.000.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 1,77 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes afkast. Jo heje-

re krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvaerdi alt andet lige.
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15



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
30/92018 30/9 2017
14. Tilgodehavende Kgbenhavns Universitet, vuggestue
Tilgodehavende primo 10.207.773 20.382.097
Renter realkreditlan 199.948 217.000
Ydelse -926.682 -10.391.324
9.481.039 10.207.773
15. Likvide beholdninger
Kasse 2.000 2.000
Nordea, driftskonto 4.504.451 3.712.162
Nordea, driftskonto 249.607 2.366.053
4.756.058 6.080.215
16. Andelsindskud
Andelsindskud 1. oktober 2017 1.336.200 1.336.200
1.336.200 1.336.200
17. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. oktober 2017 106.708.619 95.320.001
Arets verdiregulering 6.500.000 11.388.618
113.208.619 106.708.619
18. Overfort resultat
Overfort resultat 1. oktober 2017 22.397.655 24.425.441
Arets overfarte overskud eller underskud 915.122 -1.657.009
Afdrag pa prioritetsgzld 1.020.727 3.145.010
Modtagne afdrag pa geldsbrev -719.334 -709.486
Overfprt til andre reserver -518.961 -2.806.301
23.095.209 22.397.655
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/9 2018 30/9 2017

19. Reserveret til imsdegaelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserveret 1. oktober 2017 5.000.000 2.193.699
Arets regulering 518.961 2.806.301
5.518.961 5.000.000
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/9 2018 30/9 2017

21. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 839.230 801.620
Fjernvarmeomkostning -687.014 -675.136
EMO -16.480 -20.600
135.736 105.884

22. Anden geld

Moms 34.832 46.613
A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 2.523 2.508
Skyldig ATP og andre sociale ydelser 0 284
Feriepengeforpligtelse funktionaerer 7.560 6.720
Revisor 40.000 40.000
Diverse regninger 70.289 188.913
155.204 285.038

23. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 22.661 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi 30. september 2018 udger 152.875 t.kr.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebreve pa i alt 7.000 t.kr. Ejerpantebrevene giver
pant i ovenstaende grunde og bygninger, og ligger ikke til sikkerhed for geld.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

24.

23.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningens medlemmer hafter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud.

Hzftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 25, Nogleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemal overgéet efter den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som folge heraf, idet andelsboligforeningen som fol-
ge af en vedtagtsbestemmelse ikke kan athende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke
sandsynligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. .

Momsreguleringsforpligtelse udger t.kr. 2.375.

Negleoplysninger
Lovkraevede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 er opregnet en rekke nogleoplysninger om for-
eningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nogleoplysninger falger her:

30/09 2016 30/09 2017 30/09 2018
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?
Bl  Andelsboliger 6.681 6.681 88 6.681
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemal 377 507 7 507
B4  Erhvervslejemal 1.912 1.782 11 1.782
B5  Ovrige lejemal, kaeldre, garager m.v. 0 551 0 551
B6 Ialt 8.970 9.521 106 9.521
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
Feltnr. Szt kryds (BBR) kilde) indskud Andet
C1  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvardien? ] ] ]
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften? ] ] L]
Feltnr. __Ar
D1  Foreningens stiftelsesar 1996
D2  Ejendommens opferelsesar 1919-1941
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Grant Thomton, Statsautoriserct Revisionspartnerselskab

Noter

25. Negleoplysninger (fortsat)
Feltnr. Sat kryds Ja Nej
El Hefter andelshaverne for mere end deres indskud? ]

Anskaffel-  Valuar- Offentlig

Feltnr. Szt kryds sesprisen  vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien | O
Ejendomsvzerdi (F2)
m? ultimo aret
Anvendt veerdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 30/09 2018 kr. kr. pr. m?

F2  Ejendommens verdi ved det anvendte
vurderingsprincip 152.875.000 16.057

Andre reserver (F3)

m?2 ultimo &ret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pi udregning: 30/09 2018 kr. kr. pr. m?
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 5.518.961 580
Feltnr. Forklaring pi udregning: (F3*100)/F2 %
F4  Reserver i procent af ejendomsverdi 4
Feltnr. Saet kryds Ja Nej
G1  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning? O

G2  Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? L]
G3  Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? ]

Forklaring p4 udregning:
Ultimo méanedens indtzegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
H1  Boligafgift 113.577  *12/ 6.681 204
H2  Erhvervslejeindtegter 183.659  *12/ 6.681 330
H3  Boliglejeindtagter 20.049  *12/ 6.681 36
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Noter

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

25. Nogleoplysninger (fortsat)

Feltnr.
J

Feltnr.
K1
K2

K3

Feltnr.
L1

Feltnr.
M1
M2

M3

Feltnr.

Feltnr.
R

Forklaring pd udregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar2015/16 Ar2016/17 Ar2017/18
kr.pr.m? kr.pr.m? Kkr. pr. m?

Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 ar 64 117 182
Forklaring pi udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Forklaring pa udregning af K2: (G=zldsforpl. - omsatningsaktiver) pr. balancedagen

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Kr. pr. m?

Andelsvardi 20.619
+ (Gald - oms®tningsaktiver) 2.903
Teknisk andelsverdi 23.522
Szt kryds Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering ]
Forklaring pi udregning: Vedligeholdelse pr. 4r

m? ultimo dret i alt (B6)

Ar2015/16 Ar2016/17 Ar2017/18
kr.pr.m2  kr.pr.m?  Kkr. pr. m?

Vedligeholdelse, lobende 97 89 69
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
Vedligeholdelse i alt 97 89 69

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmzessig veerdi af ejendom - Galdsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100

Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen péa balancedagen

%

Frivaerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmassige verdi) 84

Forklaring pa udregning: Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar2015/16 Ar2016/17 Ar2017/18
kr.pr.m?> kr.pr.m? kr. pr. m?

Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 76 171 153
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Grant Thornton, Statsautoriserct Revisionspartnerselskab

Noter

25.

Nogleoplysninger (fortsat)
Supplerende nogletal i svrigt
Ud over de lovkraevede negleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende nogletal, der medvirker

til at skabe det fornedne overblik over foreningens skonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i verdierne pr. balancedagen.

kr. pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 15.866 11.133
Valuarvurdering 22.882 16.057
Anskaffelsessum (kostpris) 5.937 4.166
Gezldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 2.903 2.037
Foreslaet andelsvardi 20.619 14.469
Reserver uden for andelsvaerdi 826 580
kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 204
Boliglejeindtzgt pr. udlejede boligm? ultimo 20.049 *12/507 475
Erhvervslejeindtegt pr. udlejede erhvervsm? ultimo 183.659 *12/1.782 1.237
Omkostninger mv. i pet. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): %
Vedligeholdelsesomkostninger 17
Ovrige omkostninger 52
Finansielle poster, netto 5
Afdrag 26
100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtagter 29
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

26.

Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslar folgende vardiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

(handelsveardi) samt vedtaegternes § 16:

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 137.640.028

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgaeld, regnskabsmessig veerdi 22.572.777

Prioritetsgzld, kursvardi -22.974.221
137.238.584

Ejendom, regnskabsmassig verdi -152.875.000

Tilgodehavende Vuggestue, regnskabsmaessig veerdi -9.481.039

Valuarvurdering incl. tillegsleje Vuggestue 162.875.000
137.757.545

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 30. september 2018.

Fordelingstal er areal i henhold til BBR. 6.681

Verdi pr. fordelingstal 20.619

Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen

den 23. januar 2018) 19.444
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