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Arsrapportens godkendelse

Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2018 for andelsboligforeningen EIGI.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, an-

delsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtegter.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil kunne pavirke vurderingen

af foreningens finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 14. marts 2019

Bestyrelse
Pia Saaek Jorgen Thyregod Jesper Andersen
(Formand)
Per Roygaard Eva Serensen
Administrator

Qvortrup Administration A/S
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Den uafhzngige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforening EIGI

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen EIGI for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
1 overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 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. december 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og
§ 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafth@ngige af foreningen i
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 @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelser af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen EIGI har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabsaret 1. januar — 31.
december 2018 medtaget det af generalforsamlingen godkendte resultatbudget for 1. januar — 31. december
2018. Der er tillige medtaget resultatbudget for 2019. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af arsregnska-
bet, ikke veeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmelse
med éarsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens
vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad
af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

RAV_ACKVT



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led 1 en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 bestyrelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, og 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
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i1 vores revisionspa-
tegning gore opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfore, at foreningen ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om érsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med bestyrelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revi-
sionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 14. marts 2019

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Carsten Ingemann Johansen

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 32071



Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for andelsboligforeningen EIGI er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i arsregnskabs-
loven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj
2018, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden, og

vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formdlet at give kreevede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi og at give op-

lysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.
Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Resultatopgorelse
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsér.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter 1 henhold til budget har veret til-

streekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter

Der foretages periodisering af alle vaesentlige indtaegter.

Periodiseringen indebzrer, at boligafgift, lejeindtagter og andre indtagter, der vedrerer regnskabsperioden er

indtegtsfort i resultatopgerelsen, uanset om belebet er indbetalt til foreningen pa statusdagen.

Indtaegter gebyrer mv. indtagtsfores i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetalte indteg-

ter. Disse indtaegter er saledes ikke negdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger

Der foretages periodisering af alle vasentlige omkostninger.

Alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden, er udgiftsfort i resultatopgerelsen, uanset om omkostnin-

gen er betalt af foreningen pa statusdagen.

Til vedligeholdelse betragtes omkostninger, der er atholdt for at holde ejendommen vedlige, uden at ejendom-

men derved er bragt i veesentlig bedre stand end ved foreningens keb.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabspe-

rioden.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgeld,

amortiserede kurstab / kursgevinst og ldneomkostninger fra optagelse af 1an samt renter af bankgeald.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ
udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedre-

rende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Balance
Materielle anlzegsaktiver

Ejendommen er bogfort til kebspris med tilleg af stiftelses-, handels- og prioritetsomkostninger. Der afskrives

ikke pa ejendommen.

Til forbedringer betragtes omkostninger, der er atholdt for at sztte ejendommen i bedre stand end ved forenin-

gens keb, og som bibringer en hgjere brugs- og nyttevardi for ejendommens beboere.

Det ber bemarkes at ejendommens bogforte vaerdi ikke er lig med ejendommens handelsverdi. Handelsveerdien

vil kun kunne fastsattes af en uvildig vurdering af ejendommen af en valuar

Tilgodehavender
Tilgodehavender verdiansattes til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestéar af indestdende pé sarskilt konto hos Grundejernes
Investeringsfond med tilleg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet modsvares af det under hensatte
forpligtelser indregnede belob, og virker derfor neu tralt i relation til andelsverdiberegningen. Rentetilskriv-

ning pa indestdendet fores som en s@rskilt post under foreningens finansielle poster.

Egenkapital

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Under ”Andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imedega-
else af verdiforringelse af foreningens ejendom i overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De re-

serverede belob indgér ikke i beregningen af andelsvardien.



Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser
”Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond” vedrerer foreningens forpligtelse til at afholde vedligeholdelses-
omkostninger i henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belebet modsvarer den under aktiver indreg-

nede bindingspligt.

Prioritetsgzeld
Prioritetsgaeld er medtaget til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For obligations-
lan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld korrigeret for afskrivning af lanets kurstab/kursgevinst og léne-

omkostninger over afdragstiden.

@Ovrige geldsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser verdiansattes til nominel vaerdi.

Hensettelse til udskudt skat

Foreningen bestemmer, at der til enhver tid skal vaere mindst et lejemal udlejet til et ikke-medlem. Dermed
opretholdes den skattemessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavan-
cebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som foelge heraf.

Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassige underskud til fremforsel.

Andelsveardi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 1. Andelsvardien opgeres i henhold til andelsboligfor-

eningsloven samt vedtaegternes § 14.

Vedtegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvaerdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er geldende. Den af generalforsamlingen vedtagne andelskro-
neberegning kan saledes anvendes indtil naste generalforsamling medmindre der er sket vardireguleringer i

nedadgaende retning. Vardireguleringen opgeres ved en midtvejsregulering af andelskronen.

Nogletal og negleoplysninger
Nogleoplysninger
De i note 23 anforte nagleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 1 bekendtgerelse nr.

640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens gkonomi.
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Resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31. december 2018

Note

o 00 9 &N W

10

11

12

Indtaegter
Boligafgift
Lejeindtaegter
@vrige indtegter

Omkostninger

Ejendomsskat

Elforbrug

Vandforbrug

Renovation

Forsikringer og abonnementer

Anden renholdelse
Personaleomkostninger
Foreningsomkostninger og administration
Vedligeholdelse

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Indvendig vedligeholdelse for lejere

Resultat for finansielle poster

Laneomkostninger, nye lan
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Andre reserver"

Betalte prioritetsafdrag og anlaegslan
Overfort restandel af arets resultat

Disponeret i alt

Ikke revideret

budget

2018 2018 2017
12.135.481 12.086.000 11.787.978
4.198.018 4.541.000 4.480.773
303.982 40.000 99.470
16.637.481 16.667.000 16.368.221
900.215 900.200 845.271
109.077 120.000 97.424
550.380 595.000 581.214
549.649 543.500 544.569
196.707 200.000 195.030
919.697 913.000 914.834
154.929 162.200 154.471
662.243 649.000 655.256
943.564 1.250.000 1.139.055
2.397.625 4.000.000 0
112.950 0 128.843
7.497.036 9.332.900 5.255.967
9.140.445 7.334.100 11.112.254
-363.320 0 0
0 0 3.902
-6.244.869 -7.235.000 -6.023.422
2.532.256 99.100 5.092.734
7 0 0
2.532.263 99.100 5.092.734
2.912.481 0 4.660.266
549.042 0 2.549.388
-929.260 99.100 -2.116.920
2.532.263 99.100 5.092.734
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Balance pr. 31. december 2018

Note

13

14

15

Aktiver 2018 2017

Anl=zgsaktiver

Materielle anlegsaktiver

Ejendommen matr. nr. 85 Amagerbros Kvarter, Kebenhavn

Anskaffelsessum pr. 31. december 2018 339.243.756  326.626.098

Anlaegsaktiver i alt 339.243.756  326.626.098

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender 61.635 66.897

Forudbetalte omkostninger 179.848 177.978

Grundejernes Investeringsfond 814.794 1.552.130
1.056.277 1.797.005

Likvide beholdninger 27.662.159 2.722.548

Omszetningsaktiver i alt 28.718.436 4.519.553

Aktiver i alt 367.962.192  331.145.651
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Balance pr. 31. december 2018

Note

16

17

18
18

19

20

21

22
23

Passiver
Egenkapital
Andelsindskud

Reserver

Overfort resultat mv.

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imodegéelse af vardiforringelse af ejendom

Reserveret til starre vedligeholdelsesarbejder

Egenkapital i alt

Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond

Hensatte forpligtelser

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld

Jyske Bank, anlegslan

Jyske Bank, byggelan

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Jyske Bank, driftskonto (kredit 5.000.000)
Varmeregnskab

Selskabsskat

Forudbetalt husleje og deposita, lejere
Indvendig vedligeholdelse for lejere
Ovrig geeld

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Andelskroneberegning

Eventualforpligtelse
Nogleoplysninger og negletal

10

2018 2017
44.326.800  43.240.400
0 0
0 0
0 0
12.141.407 9.228.926
12.141.407 9.228.926
56.468.207  52.469.326
0 406.468
0 406.468
300.650.958  241.200.000
0 19.517.934
0 12.431.226
300.650.958  273.149.160
2.552.413 0
416.671 498.965
0 3.328
1.779.666 1.861.607
903.565 1.177.291
5.190.712 1.579.506
10.843.027 5.120.697
311.493.985 278.269.857
367.962.192  331.145.651
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Noter til arsrapporten

Andelskroneberegning pr. 31. december 2018

Til beregning af den sterst mulige salgspris for andelsboligerne skal man, jf. lov om andelsboliger

tage udgangspunkt i et af efterfolgende 3 vaerdiansattelsesprincipper for ejendommen:

Anskaffelsessummen 339.243.756

Handelsverdi som udlejningsejendom (valuar) ej vurderet

Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2017 205.000.000
--- 000 ---

Egenkapital jf. regnskabet 56.468.207

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning), ikke fordelbare -12.141.407

Ejendommens verdi reguleres saledes:

Verdi jf. punkt A ovenfor 339.243.756

Bogfort vaerdi 339.243.756 0
Verdi til fordeling pa solgte andele 44.326.800
Andelsindskud 44.326.800
Andelskronevaerdi pr. 31. december 2018 pr. indskudt andelskrone kr. 2.800 1,00
Bestyrelsen foreslar andelskroneverdien fastsat til kr. 2.800 x 1,00 2.800

Andelskronen pr. indskudt andelskvm har udviklet sig séledes:

Verdi pr. 31. december 2018 kr. 2.800
Verdi pr. 31. december 2017 kr. 2.800
Verdi pr. 31. december 2016 kr. 2.800
Verdi ved stiftelse af foreningen kr. 2.800

11
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Noter til arsrapporten

Ikke revideret

budget
2018 2018 2017
2. Boligafgifter
Boligafgifter, boliger 8.595.491 8.612.500 8.339.942
Boligafgifter, erhverv (ferieboliger) 188.717 189.000 188.717
Moderniseringstilleeg 3.351.273 3.284.500 3.259.319

12.135.481 12.086.000 11.787.978

Moderniseringstilleegget for andelshaverne betales fuldt ud til og med den 31. december 2018
hvorefter "moderniseringstilaggene" i de folgende 10 ar fra den 1. januar 2019 aftrappes med 1/10
hvert ar, séledes at der fra den 1. januar 2028 ikke lengere betales "moderniseringstilleeg" i
ejendommen for andelshaverne. I takt med, at disse "moderniseringstillag" aftrappes, vil
basisboligafgiften tilsvarende blive forhejet, sdledes at andelsboligforeningens budget til enhver tid
balancerer.

3. Lejeindtaegter

Lejeindteegter, boliger 1.869.159 2.010.000 2.076.176
Tomgangsleje, ved salg -84.076 0 -6.648
Lejeindtegter, erhverv 2.400.209 2.510.000 2.390.480
Lejeindtaegter, kelderleje 10.477 18.000 18.000
Lejeindtegter, loftsrum 2.249 3.000 2.765

4.198.018 4.541.000 4.480.773

4. Ovrige indtaegter

Overtaget saldo indvendig vedligeholdelseskonto 267.946 0 63.941
Erhvervsmeessig indtaegt ved varmeregnskab 36.036 40.000 35.529
303.982 40.000 99.470

5. Forsikringer og abonnementer
Ejendomsforsikring 183.335 185.000 180.945
ABF-kontingent 13372 15.000 14.085
196.707 200.000 195.030

6. Anden renholdelse

Vicevartbureau 900.000 900.000 900.000
Rengeringsartikler mv. 13.377 10.000 14.834
Affald, opbaring og kersel 6.320 3.000 0

919.697 913.000 914.834
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Noter til arsrapporten

Personaleomkostninger
Lenninger (gardmand)

Sociale omkostninger

Regulering feriepengeforpligtelse
Dagpenge forsikring

Arbejdstej

Foreningsomkostninger og administration
Generalforsamling og meder
Advokathonorar

Gaver

Kontorhold mv.

Porto og gebyrer

Bestyrelsesgodtgarelser

Omkostninger Nets

Revision og regnskab

Deltagelse pé generalforsamlingen
Administrationshonorar

Vurderingshonorar

Tomgangsvarme ledige lejemal, salgsperiode

Varmeregnskabshonorar og kontrolmanual

Vedligeholdelse

Murer

Maler

Temrer og snedker
Elektriker

Blikkenslager
VVS-varmeinstallationer
Kloakarbejder

Rep. af maskiner og benzinindkeb
Lasesmed

Glarmester

overfort til neeste side

13

Ikke revideret

budget

2018 2018 2017
152.612 158.000 151.097
2317 2.200 2.022
0 2.000 0
0 0 607
0 0 745
154.929 162.200 154.471
26.822 13.000 19.118
0 4.000 32.250
5.268 2.000 2.282
8.543 10.500 2.408
2413 4.500 1.945
25.900 29.000 25.900
17.568 17.000 16.830
50.750 50.000 50.000
10.500 0 14.375
357335 354.000 351.745
0 12.000 0
28.283 25.000 13.296
128.861 128.000 125.107
662.243 649.000 655.256
21.209 345.229
10.520 8.750
86.861 62.936
244.439 237.055
269.973 335.414
64.918 11.683
131.251 74.881
0 4.584
1.616 8.160
19.513 18.416
850.300 0 1.107.108
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Noter til arsrapporten

10.

11.

12.

Vedligeholdelse, fortsat
overfort fra forrige side
Navneskilte

- Salg af navneskilte
Haveanlaeg
Smaanskaffelser
Skadedyrsbekempelse
Teknikerhonorar

Selvrisiko forsikringsskader
Ej udfert istandsattelse flyttelejligheder
Budgetteret vedligeholdelse

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Ombygning af varmecentral

Udskiftning af strengeventiler

Deortelefoner

Etablering depotrum i gard

Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag
Renteudgifter, Jyske Bank anlaegslan
Renteudgifter, Jyske Bank kassekredit
Renteudgifter, Jyske Bank byggelan
Renteudgifter, kreditorer

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat

Regulering af tidligere ars skat

Ikke revideret

budget

2018 2018 2017
850.300 0 1.107.108
0 4.250
-4.200 -3.800
8.483 2.997
20.417 0
1.063 0
59.953 43.750
7.548 0
0 -15.250

1.250.000

943.564 1.250.000 1.139.055
631.250 0
682.375 0
534.000 0
550.000 0
2.397.625 4.000.000 0
5.720.037 7.235.000 5.156.181
307.588 0 724912
7.818 0 11.661
209.383 0 130.651
43 0 17
6.244.869  7.235.000 6.023.422
0 0
0 0
0 0

Foreningen er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6 af resultatet fra

erhvervsmassig udlejning.

Den skattepligtige indkomst er negativ, hvorfor der ikke afsattes skyldig skat.
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Noter til arsrapporten

13.

14.

15.

16.

Ejendommen matr. nr. 85 Amagerbros Kvarter, Kebenhavn, dagsveerdi pr. 31. december 2018

Ejendom
Kebspris Forbedringer Installationer ialt
Kostpris primo 326.626.098 326.626.098
Tilgang, faldstammer og vandrer 12.617.658 0 0 12.617.658
Afgang 0 0 0 0
Kostpris ultimo 339.243.756 0 0 339.243.756
Opskrivninger primo 0 0 0 0
Arets opskrivninger 0 0 0 0
Tilbagefort opskrivning 0 0 0 0
Opskrivninger ultimo 0 0 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi 339.243.756 0 0 339.243.756
Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017 udger kr. 205.000.000.
2018 2017
Tilgodehavender
Restancer 20.307 19.805
Mellemregning med administrator 35.242 25.102
Mellemregning beboere 2.586 18.490
Udleeg ved salg af andele 3.500 3.500
61.635 66.897
Likvide beholdninger
Jyske Bank, driftskonto (kredit 5.000.000) 0 2.714.627
Jyske Bank, lanesag 27.649.275 0
Jyske Bank, foliekonto 12.884 T021
27.662.159 2.722.548
Andelsindskud 2018 2017
Antal kvin Pris
Andele, boliger 15.291 2.800 42.814.800 42.044.800
Andele, erhverv 152 2.800 425.600 425.600
Solgt i arets lob 388 2.800 1.086.400 770.000
Usolgte andele boliger 2.449
18.280 44.326.800 43.240.400
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Noter til aArsrapporten

17.

18.

19.

Overfort resultat mv.
Tidligere ars resultat

Omkostninger ved salg af andele

Grundejernes Investeringsfond, bindingspligt

Betalte prioritetsafdrag

Overfort restandel af arets resultat

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)

Reserveret til imadegaelse af vaerdiforringelse af ejendom

Saldo primo
Arets hensattelse

Anvendt af arets hensattelse

Reserveret til storre vedligeholdelsesarbejder

Saldo primo
Arets hensattelse

Anvendt af arets hensattelse

Prioritetsgaeld

Nr.

1 BRFkredit, 1,6377% - tilpasn. F9
2 BRFkredit, 2,0519% - kont.lan

3 BRFkredit, 2.0556% - kont.lan

Nr.

1 BRFkredit, 1,6377% - tilpasn. F9
2 BRFkredit, 2,0519% - kont.lan

3 BRFkredit, 2.0556% - kont.lan

2018 2017
0 0
-26.250 -26.000
406.468 -406.468
549.042 2.549.388
-929.260 -2.116.920
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
9.228.926 4.568.660
2.912.481 4.660.266
0 0
12.141.407 9.228.926
Obligations-

Restgaeld restgaeld kurs Kursveerdi
241.200.000 250.114.560 103,0058 257.632.382
31.836.528 32.057.024 99,6250 31.936.810
27.614.430 27.822.316 99,6250 27.717.982
300.650.958 309.993.900 317.287.174

Kortfristet

andel af
Renter og Afdrag i prioritets-
bidrag aret geeld

5.156.181 0 0
475.212 463.472 797.357
88.644 85.570 676.952
5.720.037 549.042 1.474.309
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19.

oter til arsrapporten

Prioritetsgzeld

Resterende
afdrags- Rente-
Nr. Laneoplysninger Restlobetid frihed tilpasning
1 BRFkredit, 1,6377% - tilpasn. F9 27,00 ar 7 ar 1/1 2024
2 BRFkredit, 2,0519% - kont.lan 29,50 ar - -
3 BRFkredit, 2.0556% - kont.lan 30,00 ar - .
2018 2017
20. Varmeregnskab
Varme indbetalt aconto 1.506.520 1.513.241
Keb af varme -1.089.849 -1.014.276
Uafregnet varmeregnskab tidligere ar 0 0
416.671 498.965
21. Ovrig geld
Grant Thornton 50.750 50.000
Administrator 393.750 0
Forudbetalt boligafgift 48.699 23.839
Mellemregning boligafgift 30.505 0
MIH VVS 684.213 769.095
MIH El ApS 0 53.749
Bang og Beenfeldt 106.260 43.750
LIN Radgivende ingeniorer 0 79.755
Hovedstadens Bygningsentreprise 3.009.936 0
Tilbageholdt til uforudsete udgifter faldstammeprojekt 300.000 300.000
Dong Energy og Hofor 376.678 168.540
Diverse regninger 145.442 47.481
A-skat mv. 26.704 25522
Feriepengeforpligtelse 17.775 17.775
5.190.712 1.579.506
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Noter til rsrapporten

22.

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvarende med realkreditinstitut kr. 300.650.958 er der stillet sikkerhed pa kr.
301.200.000 i andelsboligforeningens ejendom med bogfort verdi pr. 31. december 2018 pa kr.
339.243.756.

Ejerpantebreve i ejendommen matr. nr. 85 Amagerbros Kvarter, Kebenhavn, kr. 47.000.000 er stillet
til sikkerhed for engagement med Jyske Bank.

Hzftelsesforhold

Foreningens medlemmer hafter jf. foreningens vedtaegter § 5 alene for foreningens forpligtelser med
deres indskud.

For de lan der optages i forbindelse med stiftelsen i BRFkredit A/S med pant i foreningens ejendom,
hafter foreningens medlemmer ikke personligt. For anlaegslan samt kassekredit optaget i forbindelse
med stiftelsen 1 Jyske Bank hafter foreningens medlemmer derimod personligt og pro rata efter deres
andel i formuen. Naervaerende vedtegtsbestemmelse kan ikke @ndres eller udgé af foreningens
vedtaegt, sa leenge foreningen har 1an i BRFkredit A/S og Jyske Bank.

Andelshaverne hefter pro rata for kassekredit 1 Jyske Bank.
Andelshaverne hefter alene med deres indskud for BRFkredit.

Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 23 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Ejendomsavancebeskatning

Ifelge kendelse fra @stre Landsret og bindende forhandsbesked fra Ligningsradet vil
andelsboligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningsloven i det indkomstar, hvor
foreningen opherer med at drive erhvervsmassig virksomhed. Ejendomsavancen vil blive opgjort pa
grundlag af ejendommens handelsvardi pa tidspunktet, hvor andelsboligforeningen opherer med at
drive erhvervsmessig virksomhed, jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6, og vil omfatte alle lejligheder,
der siden 19. maj 1994 er overgaet fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et medlem pa
andelsbasis.

Foreningen driver fortsat erhvervsmassig udlejningsvirksomhed for boliglejemal og erhverv. Safremt
udlejningsaktiviteten opherer vil det medfore, at eventualskatten udleses, hvilket vil nedbringe
foreningens formue og andelskrone.

Eventualforpligtelsen er ikke opgjort og er saledes ikke medtaget i rapporten, eftersom der fortsat er
udlejningsaktivitet i ejendommen og at det er besluttet at bevare disse udlejningsaktiviteter.
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Noter til rsrapporten

23 Ref. Nogleoplysninger og negletal

B1
B2
B3
B4

BS

B6

C1
C2
C3

D1

D2

E1
E2

F1

F2

F3

F4

Gl

G2
G3

Nogleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfallesskaber § 6,
stk. 2 og 4 iht. bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018.

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er udregnet pa baggrund af arealer.

Grundlaeggende oplysninger om andelsboligforeningen

Ejendommens areal udger ifelge BBR-oplysninger: Antal Areal kvim
Andelsboliger 203 15.679
Erhvervsandele, ferieboliger 18.066 2 152
Boliglejemal 2.794 27 2.449
Erhvervslejemal 152 35 2.580
267 20.860
@vrige lejemal, keldre mm. 0 0
I alt 267 20.860
Fordelingstal BBR Opmalt areal Indskud
Fordelingstal benyttet opgerelse andelsvaerdi X
Fordelingstal benyttet ved opgerelse boligafgiften X
Stiftelsesar 2015
Ejendommens opferelsesar 1908
Hzeftelser
Hafter andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen ja

Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Herudover hafter
andelshaverne personligt og pro rata for kassekredit 1 pengeinstitut.

Anvendt vurderingsprincip Anskaffelsessummen

Kr. Gns. kr. pr. kvn
Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 339.243.756 16.263
Generalforsamlingsbestemte reserver 12.141.407 582
Reserver 1 procent af ejendomsvaerdi 3,58%

Eventualforpligtelser

Foreningen har ikke modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens opher.
Foreningens ejendom er ikke palagt tilskudsbestemmelser, jf. bekendtgerelse nr. 978 af 19/10 2009.
Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt pa foreningens ejendom.
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Noter til rsrapporten

23 Ref. Nogleoplysninger og negletal

H1

H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

R

Andelsboligforeningens driftsoplysninger og negletal

Boligafgift i gennemsnit pr. andelskvm / andelskvm
Boligafgift erhvervsandel i gns. pr. andelskvm / erhvervsandelskvm
Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / erhvervslejekvm

Boliglejeindteegt i gennemsnit pr. andelskvm / boligelejekvm

Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):

Vedligeholdelsesomkostninger og genopretning
@vrige omkostninger

Finansielle poster, netto

Afdrag

T alt

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter

Arets overskud (for afdrag), gns.kr. pr. andel kvm

Beregnede nogletal for foreningen:

Offentlig ejendomsvurdering

Valuarvurdering

Anskaffelsessum (kostpris)

Foresléaet andelsvaerdi

Gealdsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver
Teknisk andelsvaerdi

Reserver uden for andelsvaerdi

Vedligeholdelse lebende, gns. kr. pr. kvm

Vedligeholdelse, genopretning, renovering gns. kr.

pr. kvm (Seerlig vedligeholdelse)
Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm

Friveerdi (ejendommens rgn. veerdi fratrukket gaeldsforpligtelse) i %

(geeld defineres som samlet geeldsforpligtelse)

Arets afdrag, gns. kr. pr. andel kvm

20

Forrige ar
289

Gns. kr. / pr.
andels kv kr./ kvm
95 550
1.242
32 930
7 721
Kr. I pet.
943.564 6%
6.553.472 45%
6.608.189 45%
549.042 4%
14.654.267 100%
73%
Sidste ar Iar
322 160

Kr. pr. kvin andel Kr. pr. kvm total

12.949 9.827
ej vurderet ej vurderet
21.429 16.263
2.800
17.862
20.662
767
Forrige ar Sidste ar I ar
34 55 45
0 878 720
34 933 765
8%
Forrige ar Sidste ar I ar
0 161 35
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Ikke revideret drifts- og likviditetsbudget for 2019

Driftsbudget

Indtaegter

Boligafgift incl. moderniseringstilleeg
Boligafgifter, erhverv (ferieboliger)
Lejeindtagter, boliger

Lejeindtagter, erhverv
Lejeindtagter, kelder og loftsrum
Ovrige indtegter

Indtaegter i alt

Udgifter

Ejendomsskatter

El-forbrug

Vandforbrug

Renovation

Forsikringer og abonnementer
Anden renholdelse
Personaleomkostninger
Foreningsomkostninger
Vedligeholdelse

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Indvendig vedligeholdelse for lejere

Renteudgifter, prioritetslan
Renteudgifter nyt lan

Renteudgifter, Jyske Bank kassekredit
Renteudgifter, anlaegslan
Laneomkostninger

Skat af arets resultat

Udgifter i alt

Arets resultat

Likviditetsbudget (arbejdskapital)

Andre ind- og udbetalinger

Indskud og mervardier ved salg af andele
Hjemtagelse af 1an og indfrielse af banklan
Renovering af ejendommen

Regulering Grundejernes Investeringsfond
Afdrag pé geld til Jyske Bank

Andring i arbejdskapitalen

Arbejdskapital primo

Arbejdskapital ultimo
Arbejdskapitalen kan specificeres saledes

Omsatningsaktiver (ekskl. Grundejernes Investeringsfond)
Kortfristet gaeld

21

Budget Resultat Budget
2018 2018 2019

11.897.000 11.946.764 11.957.000
189.000 188.717 189.000
2.010.000 1.785.083 1.350.000
2.510.000 2.400.209 2.466.000
21.000 12.726 0
40.000 303.982 40.000
16.667.000 16.637.481 16.002.000
900.200 900.215 949.800
120.000 109.077 120.000
595.000 550.380 590.000
543.500 549.649 561.000
200.000 196.707 210.000
913.000 919.697 950.000
162.200 154.929 162.000
649.000 662.243 843.000
1.250.000 943.564 1.250.000
4.000.000 2.397.625 2.950.000
0 112.950 110.000
9.332.900 7.497.036 8.695.800
7.235.000 5.720.037 7.200.000
0 209.383 0
0 7.861 0
0 307.588 0
0 363.320 0
0 -7 0
16.567.900 14.105.218 15.895.800
99.100 2.532.263 106.200
0 1.060.150 0
0 28.050.840 0
0 -12.617.658 0
0 737.336 0
0 -549.042 0
99.100 19.213.889 106.200
-2.153.000 -2.153.274 17.061.000
-2.053.900 17.060.615 17.167.200

27.903.642

-10.843.027

17.060.615
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