REVISIONSFIRMAET w &
HENRIK HOLMSTROM DEGN

Andelsboligforeningen Fanggade 34-36

Fanggade 34-36, 2100 Kgbenhavn &

Arsrapport for aret 2015/2016

Llafheengig samarbejdspartner med Crowe Horwath - statsautorisede revisorer

Revisionsfirmaet Vigerslevve) 1351 Tel: 3630 2211 post@revisordegn.dk CVR-nummer: 3000 2644
Henrik Helimstrem Degn 2500 Valby Fax: 3644 0267 www.revisordegn.dk Danske Bank: 3350 10202450

@



Foreningsoplysninger

Foreningen

Adresse

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revision

Andelsboligforeningen Fanegade 34-36
CVR-nr.: 28 32 11 04
Regnskabsér: 1. juli - 30. juni

Fanegade 34-36
2100 Kgbenhavn @

Matr. nr. 1018, Udenbys Klaedebo Kvarter

Lars Heide (formand)
Seren D. Hansen
Danny Larsen

Robin Vincentz
Nikolaj Holmsgaard
Thomas Graversen

Advokatkontoret Bjarne Johnsen
Valkendorfsgade 5

1007 Kebenhavn K

T2 3313 1235

Revisionsfirmaet Henrik Holmstrom Degn
Vigerslevvej 131
2500 Valby

i samarbejde med
Crowe Horwath
statsautoriserede revisorer



Administrator- og bestyrelsespétegning

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Fanogade 34-36 for aret 2015/2016.

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. juli
2015 - 30. juni 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 2‘7 . (’6

Administrator:

_~Advokatkontoret Bjarne Johnsen

Kgebenhavn, den

I bestyrelsen:

Lars Heide (formand)

Seren D. Hansen

Danny Larsen
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aj Holpfsgaard
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Den uafhzengige revisors pategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Fanegade 34-36

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforeningen Fanegade 34-36 for regnskabsaret 1. juli 2015 -
30. juni 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtagter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar for den udferte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pd baggrund af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, at arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afthaenger af revisors vurdering. herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for andelsboligforeningens udarbejdelse
af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af
regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede
prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnédede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for

regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens
§ 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Kebenhavn, den 23. august 2016

Crowe Horwath
CVR-nr. 332568 76

@Zv@,.___,

// oren Jonasse
: statsautorisefet revisor




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/B Fanegade 34-36 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens
vedtagter.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar.
Om den anvendte regnskabspraksis kan i evrigt oplyses folgende:

Resultatopgerelsen

Boligafgift og andre indtaegter
Boligafgift og andre indtagter, der vedrerer regnskabsaret, indregnes i resultatopgerelsen, uanset om
indtegten er indbetalt til foreningen pa balancetidspunktet.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtegter og omkostninger omfatter renteindtagter og renteomkostninger.

@vrige omkostninger
@Qvrige omkostninger omfatter omkostninger til foreningens drift, vedligeholdelse og administration.

Skat
Eventuel beregnet skat af arets resultat udgiftsfores og afsettes under skyldige poster.
Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaftelsestidspunktet og veerdiansattelses ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansaties foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en szrskilt
opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsverdien falder. 1 tilfalde hvor dagsverdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Anlag medtages alene i det omfang de skennes ikke at vaere indeholdt i ejendommens veerdi.

Anlaeg medtages til anskaffelsespris.
Afskrivninger pé anlag foretages efter den for anlegget skennede levetid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominelle veerdier.

Geldsforpligtelser
Prioritetsgaeld males til nominel restgald.

Geldsforpligtelser i ovrigt males til de nominelle veerdier.



Resultatopgserelse for tiden 1. juli 2015 - 30.

juni 2016

Indtaegter

HBNOEEOIIEr oot
BONGIEIE o osimmnissss s i i e s sy
Erhvervslele ovsussississsinsvisiississs s s i
Renter - Danske Bank/Nykredit Bank ...........ccccoceviiinnns

Indtsegler i all ccopmmansnmmmmavmms B ST TR

Omkostninger

Renter m.v.:
Realkredit Danmark .......cccovee. note 5
Danske Bank - renteswap .......ccccooevveeeiiieccreeeennnnen.

Driftsomkostninger:
Ejendomsskatter ........cccccovvemreiiiniiinniecniesee e
Renovation ......c.ccccvveeierciriniienesene e
Namdalfgilt: «.onmsanimimnimssrmmai s
Elektricifel uuimmpsonsmssmnmmsmmmissmmss sy
FOUSIKIINEET oviviiieieiicseeieeee et
GArdlaug ...cveeeieeeee e
Indkeb af grill og tilbehor .........cccoooveiviieiieiiieen.
VICeuENSEIVICE cnvimnuanmsammsmnmimsis

Vedligeholdelse ..nmvunumnummmssssmasmsanisiss
Indvendig vedligeholdelse .............ccoovieenennnnnnn,

Foreningsomkostninger:
AdmmistrationShonOTar semesmmnsms e
ReviSIONShONOTar .......ccovocvvviveiiiiiiieiiiieieevceiienaenns
Teknikerhonorar ........cccccovveevvveveecceeeieeeeiecne e
Varmeregnskabshonorar inkl. kontrolmanual ........
Abormenent INBINEE sunaimasmmasinse
Kontorartikler, porto, gebyrer og fotokopier .........

Afskrivninger:

1113 1= TR

Omkostoingeri all ..o 0 emmimmmsssmssensmsssiis

Arets regnskabsmaessige resultat ..............coccoeeeiinenn

Arets ordinzre afdrag pa prioritetsgzld ...................

Afskrivninger HIbagelort . .nviemmmmvnanismmsssssmms

Arets kontante resultat ............ocooooeeveveeveeeeeseeeeeresenen,

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

111.453

402.466

71.301
37.407
31.270

4271
16.854
26.898

5.224

57.000

note 1

note 2

51.500
15.250

8.160
12.298

1325

811.872
52.794
54.803

183

919.652

513.919

250.225

97.190
3.870

88.533

8.000
961.737

-42.085
-41.667

8.000
- 75.752

2014/15

1.000 kr.

796
52
35

905

134
375

509

67
38
35

17
27

57
246



Balance pr. 30. juni 2016

Aktiver

Anlzgsaktiver

Ejendommen:
Saldo pr. 30. Juni 2016 ..o note 3

Igangveerende byggesag (altanprojekt):
Afbaldte omkostainger L 2015/20V0 v s s s

Internet:
Saldopr: Logull 201 s oo e v s 8.000
Afskrivnineerd 0152018  cosmsmumnsmeminasonresmsasEs 8.000

20.700.000

20.700.000

968.982

0

Anlepsakiver 1 8l oocnnunmmn i R R S R SRR

Omsztningsaktiver

Forudbetalte omkostilinger osnosmmummmmpasmmessmmsss s s s s et
Danske Bank: konto 0. 3672 070503 sunsnmmsismnmmimssssmaimiissims o

LR inInEakiVer LAl cosiamainmimmmassssmisiiseiiiimissssassmmis S b es

ARBIVEE T I oottt e e e e e s e e e s eee s e eaaa e e s aneeaaaaasanesssnnnansessssnnnnsasssnes

21.668.982

9.306

598.036
607.342

22.276.324



Balance pr. 30. juni 2015

Passiver

Egenkapital
Andelskapital:

Saldo pr. 1. juli 2015 ..o

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom:

Saldo pr. 1. juli 2015 oo,

Tabs- og vindingskonto:
Saldo pr. 1. juli 2015 .cooiiiiiiieieieciee et
Kursregulering af renteswap .......cccovevevvcenineernnnan, note 6
Arets regnskabsmzassige resultat ..........coooeeveiiiireceiieiennenn. -

Foenkapital Talt ..o nmenunsumpasmmmasvsnss iR

Gazldsforpligtelser

Melletiteeninger bebOers uwisusvmsumvsmrmsimavemsmsses s A ms

Varmeregnskab 2016:
Indbetalt Feomld: onmwmemmmmmm e TS

Indvendig vedligeheldelse. 16j8r8 oomummnnsnsmnssimsms
Skyldiec OMKOSIIMIEEE vkttt smsamsemns
Prioritetsga®Id ......cocoeiireiiiereee e

Markedsvaerdi af renteswap ......c.cccovvviervrieirse e

G ISR PRBIRISENLANE onmmssravmemmsesmmesmom T

PassiVer 1Al ...ooccovieiiiiieeeeeeeeeeee ettt e e e eseeeeeeeereeseeeeeseae e e e sesaeneens

Eventualforpliptelsermy. cvmsssmspsssnmanmesmnymavnumnsesmss

....................... 498.000
....................... 9.704.042
-3.216.301
- 958.850
- 42.085 -4.217.236
....................... 5.984.806
....................... 34.755
63.180
54.192 8.988
....................... 21.783
note 2 79.758
note 4 50.911
note 5 10.788.932
note 6 _5.306.391
....................... 16.291.518
....................... 22.276.324
note 7



Noter til Arsrapporten for aret 2015/2016

2014/15
Note 1. Vedligeholdelse 1.000 kr.
VVS inkl. varmeanlag .......ccccoveviieeiiiiiicceceeeeceece e 95.655 8
EISKLIITKET oottt e ae e enb e eaenae 600 6
Diverse anskaffelser og vedligeholdelse m.v. ...cvsmimismisoinsss 935 e It
97.190 _ 15

Note 2. Indvendig vedligeholdelse

Baldo pr. 1. H20LT  swmammsrmsouasusmsmms s s s s s s e asns 75.888
Hensabti ZHL5018 onmnimmmmmmmamissisiss i s 3.870
SHElO0 DY 30, WL ZOLE  ioiciiiiississss s ainisnt e mmmrmss e snny st mm st thsae s e e s S e 79.758

Note 3. Ejendommen

Anskaffelsessum:

LT R o M T 1 O O —— 10.995.958
Opskrivning:

Salde pr. L Juli-201S  ..oiavmmonmsivamsnmsssommesnsms o s s sy 9.704.042
Boglort veerdi pr. 30, Juni 2016 oucsoivimsmommmmmssiiemmssss sty s i 20.700.000

Ejendommens offentlige kontantvaerdi for vurderingsar 2015 udger kr. 20.700.000.

Note 4. Skyldige omkostninger

BaviSIOnSIONOPAL vmommmmmmsneisenss oo snmsess s s s o S PO 15.250
Mellemregning med SdmMiMSHALOT .o s 25.750
WRTIEIEI LT . monimnonnness o e s Aim A A A A0 PP e A AR AR 8.358
EIEKLIICIIEE .ttt a e ea e s s e e ene e 403
DIVETSE ..ottt ettt et bbbt e b eb e bbb e et s s et en e s e b eas et s reeraeernas 1.150

50.911



Noter til arsrapporten for aret 2015/2016

Note 5. Prioritetsrenter/gzeld Nominel
Renter Afdrag restgzeld Kursvaerdi
RD 004 - opr. 1.040.000 - 0,4116% .... 14.261 33.129 861.470 872.770
RD 005 - opr. 8.800.000 - var. rente ... 82.720 0 8.800.000 8.549.200
RD 006 - opr. 1.136.000 - 2,7668% .... 14.472 8.538 1.127.462 1.167.078
111.453 41.667 10.788.932 10.589.048

RD 004 - FlexLan med restlebetid pa 23 ar 9 mdr. Naeste rentetilpasning 01.04.2019.
RD 005 - Ciborg6-lan med restlgbetid pa 11 ar 6 mdr.
RD 006 - Kontantldn med restlgbetid pa 29 ar 8 mdr.

Note 6. Markedsvzerdi af renteswap

Foreningen har indgéet en renteswap med Danske Bank. Ifelge opgerelse fra Danske Bank andrager rente-

swappens markedsvardi pr. 30. juni 2016 et minus pé kr. 5.306.391.

Renteswappen er indgdet for 1an pd kr. 8.800.000 og betyder, at foreningen pa dette 1an betaler en fast rente
mod at fa godtgjort den variable rente pa lanet.

Pr. 30.16.2015 androg renteswappens markedsverdi et minus pa kr. 4.347.541, hvilket svarer til en

stigning i den negative vaerdi fra 2014/2015 til 2015/2016 pa kr. 958.850. Egenkapitalen falder med et

tilsvarende belob kr. 958.850 1 2015/2016.

Note 7. Eventualforpligtelser m.v.

Eventualforpligtelse

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

Pr. statusdagen har foreningen flere usolgte lejemal og den erhvervsmassige virksomhed bestir hermed
forsat.

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

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

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

Sikkerhedsstillelse
Der er tinglyst ejerpantebrev pa kr. 800.000 til sikkerhed for foreningens bankarrangement i Danske Bank.



Noter til arsrapporten for aret 2015/2016

Note 8. Beregning af andelsvaerdi

Andelenes vardi er pr. 30. juni 2016 efter forslag fra bestyrelsen beregnet i overensstemmelse med § 5 stk.

2 ¢ i lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber.

Andelsvardiberegning ved den seneste ansatte offentlige ejendomsvurdering:

Egenkapital ifolge regnskab ... 5.984.806
Prioritetsgaeld til kKursvaerdl .......c.cccveviieiiiiicccec e, 10.589.048

Nominel reStZald .....oooviviiiiiiiiiee s 10.788.932 199.884
Reguleret egenkapital pr. 30, juni 2016 .............coooeviiiiriiinii e 6.184.690

Andelsveerdi pr. andelskrone: 6.184.690 / 498.000 = 12,42 pr. andelskrone.

Andelskronevzardien blev pa seneste ordinare generalforsamling den 17.11.2015 vedtaget til 14,27.

Note 9. Andelsvaerdi pr. andel

Andels- Andelsvzerdi

Andel nr. indskud pr. 30/6 20156
1+ 12 Fanepade 34, stitV: comesmmammissnss i 45.000 558.857
2 DonoEade 3% B coesaesmnnsinii s S 22.500 279.429

3 Fanegade 34, st.th. oo 22.500 279.429

4 Fanogade 34, 1. 1v. i 22.500 279.429

5 Eatgpadedil L. M wousnmmansmammespresvasmems 45.000 558.857

6 FPanogade 34, 2. th. uusesmmmmeannpsmmmmamomsasan 45.000 558.857

8 Paoppade id, 3. T8 sommiass it s 22.500 279.429

B ] Fabppstle 30,4, icninmiimsmmmmnensmenssibusiiiiin s 70.500 875.543
19  Fanegade 36, 1. tV. .coooviiciniciceieeeerrccecen e 22.500 279.429

18 Fanegade 36, 1. th. ..o, 22.500 279.429
13+7 Fanegade 36, 2. th. ..o, 45.000 558.857
i e T — 22.500 279.429

14  Fanegatde 36, .08 ccinssannnasimmsiminisassiig 22.500 279.429

15 Fanegade 36, 3. th. ..o 22.500 279.429

16 Fanegade 36, 4. tv. oo 22.500 279.429

17 Panggade 36,34t caesesnmsssvnsssesmmmmsisssss 22.500 279.429

498.000 6.184.690

10



Noter til arsrapporten for aret 2015/2016

Note 10. Negletal

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

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

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

Fordeling af lejligheder
Foreningens lejlighedsfordeling er som felger pr. 30. juni 2016.

Boligtype Antal Areal m*
B1 Andelsboliger 16 990
B2 Erhvervsandele 0 0
B3 Boliglejemal 1 90
B4 Erhvervslejemal 1 90
BS Ovrige lejemal, keeldre, garager m.v. 0 0
B6 1 alt 18 1.170
BBR Andet

Fordelingstal areal areal Indskud Andet
C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved

opgerelse af andelsvardien ? X
C2 Huvilket fordelingstal benyttes ved

opgerelse af boligafgiften ? X
C3 Huvis andet, beskrives fordelingsnaglen her: Individuelle/gamle huslejer danner grundlag
D1 Foreningens stiftelses ar 2003
D2 Ejendommens opforelses ar 1877
E1 Hafter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen ? Nej

E2 Huvis ja, beskriv hvilken haftelse der er i foreningen:

Anskaffel- Valuar Offentlig
sesprisen vurdering vurdering

F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af

andelsvaerdien X

Kr. Kr. pr. m*
F2 Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 20.700.000 17.692
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
F4 Reserver i procent af ejendomsverdi 0,00%

G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens

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

G3 Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom ? Nej

11



Noter til arsrapporten for aret 2015/2016

Note 10. Nogletal (forsat)

H1 Boligafgift
H2 Erhvervslejeindtegter
H3 Boliglejeindtagter

J  Arets overskud
Arets overskud (for afdrag), gennemsnit
pr. andels-m” (sidste 3 ar)

K1 Andelsvardi
K2 Geldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver
K3

Teknisk andelsvaerdi

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

M3 Vedligeholdelse i alt

P Frivaerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmeessige veerdi)

R Arets afdrag pa gzld
Arets afdrag pa geld pr. andels-m? (sidste 3 4r)

12

Kr. pr.

Totaler andels-m’

827.796 836

54.756 5§

52.530 35

Forrige ar Sidste ar Iar

10.116 29.200 -42.085

10 29 -43
Kr. pr.
andels-m’
6.247
15.843
22.090

Forrige ar Sidste ar Lar

71 13 83

0 0 0

71 13 83

21%

Forrige ar Sidste ar Iar

32.165 34.342 41.667

32 33 42



