%’ Russell Revj'Sion .
Bedford Kﬂbenhavn

A/B Fanggade 34-36

CVR-nummer: 28321104

ARSRAPPORT
1. juli 2017 - 30. juni 2018

(2. regnskabsar)

Vedtaget pd andelsboligforeningens ordineere generalforsamling, den 28/11 2018

dirigent

Administrator:



A/B Fanggade 34-36

INDHOLDSFORTEGNELSE

Pategninger
Administrator- og bestyrelsesp%tegning

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning mv.

Foreningsoplysninger

Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse

Balance, aktiver

Balance, passiver

Noter

Nggleoplysninger for A/B Fanggade 34-36
Specifikation af prioritetsgaeld

Andelsvaerdiberegning

10

11

12

13

21

25

26



A/B Fanggade 34-36

ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for A/B Fanggade 34-36.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtzegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 til 30.
juni 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 4 /11 2018

Administrator

Advokaterne Bygym & Johnsen

Kgbenhavn K, den 4 /11 2018

Bestyrelse

Lars Heide Sgren Duckert Gulmann Malthe Riegels
Formand Neestformand

Nikolaj A. Holmsgaard Robin Vincentz Thomas Gravesen
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i A/B Fanggade 34-36.

Revisionspitegning p& drsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for A/B Fanggade 34-36 for perioden 1. juli 2017 - 30. juni 2018, der
omfatter resultatopggrelse, balance, og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter 8rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk.
2 og 8 samt foreningens vedteegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for perioden 1. juli 2017
- 30. juni 2018 i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboligforeningsiovens
§ 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Vi er
uafhaengige af foreningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
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.

Fremhaavelse af forhold ved revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om 8rsregnskaber for
andelsboligforeninger, der afleegger drsregnskab efter drsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopggrelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsd fremgdr af
resultatopggrelse og noter, ikke veaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
&rsregnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores m3l 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, ndr sadan findes.
Fejlinformation kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd@ de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af 8rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentllg fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

J Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbeJdeIse af 8rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne
til at fortsas.-tte driften. Hvis vi konkluderer at der er en vaesentiig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at foreningen ikke leengere kan fortszette driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysnlngerne samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Frederiksberg, den 12/11 2018

Revision Kgbenhavn

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab VBR
CVR nr. 34452342

LA f///r e

oriseret revisor
mne2300
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FORENINGSOPLYSNINGER

Foreningen A/B Fanggade 34-36
V/Advokaterne Bygum & Johnsen
Valkendorfsgade 5
1007 Kgbenhavn K

CVR-nr: 28321104

Kommune: Kgbenhavn @

Kundenr 15002261

Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Lars Heide, formand

Sgren Duckert Gulmann, nasstformand
Malthe Riegels

Nikolaj A. Holmsgaard

Robin Vincentz

Thomas Gravesen

Revisor Revision Kgbenhavn
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab VBR

Nimbusparken 24, 3. sal.
2000 Frederiksberg
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

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

Form3let med &rsrapporten 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 formilet at give de efter bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf.
andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, kraevede nggleoplysninger og at give oplysning om andelenes

veerdi, jf. lov. om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber (andelsboligforeningsloven), § 6, stk.
8.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Finansielle instrumenter i form af indgdede aftaler om rentesikring (renteswap) indregnes til
dagsveerdien p8 balancedagen.

RESULTATOPGOQRELSEN

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, s3 denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

Indtaegter

Boligafgift og lejeindtaegt vedregrende regnskabsperioden indgdr i resultatopggrelsen efter
faktureringsprincippet.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indteegtsfgres i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtaegter er sdledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger

Ombkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen nar den retslige betalingspligt
opstar.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indtzegter bestdr af renter af bankindestdender.

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgeeld, amortiserede kurstab og I&neomkostninger fra optagelse af 13n (prioritetsgeeld),
indeksregulering af restgeelden vedrgrende indekslan samt renter af bankgeeld. Herudover indregnes
betalinger pa indgaet rentesikringsaftale (renteswap).

Skat af drets resultat

Skat af 3rets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfgrsel, ligesom der ikke indregnes
udskudt skat vedrgrende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.
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Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfarsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af belgb til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pd foreningens ejendom. Forslag om overforsel af belgb til
"Overfgrt resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafgift er tilstraekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger
(regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af Kkurstab, indeksregulering vedrgrende indekslan
m.v.).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pd anskaffelsestidspunktet og veerdiansaettes ved
ferste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger veaerdiansaettes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balancedagen
svarende til valuarvurdering. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens
egenkapital pa8 en saerskilt opskrivningshenlaeggelse. Opskrivninger tilbagefgres i det omfang,
dagsveerdien falder. I tilfzelde hvor dagsveerdien er lavere end den historiske kostpris, nedskrives
ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan rummes i
opskrivningshenlzeggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Den seneste offentlige vurdering udger kr. 20.700.000

Der afskrives ikke p& foreningens ejendom, idet ejendommens vaerdi skgnnes opretholdt ved almindelig
vedligehold

Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdianszettes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdeg8else
af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indlanskonti i pengeinstitutter. Likvide beholdninger males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsvaerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom").

Under "andre reserver" indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til
imgdegdelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning.

"Overfort resultat mv." indeholder akkumuleret resultat, tillegsveerdi ved nyudstedelse af andele,
@ndringer i dagsvaerdien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt resterende overfgrsel af
rets resultat.
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Prioritetsgaid

Prioritetsgeeld inkl. finansielle sikringsinstrumenter

Prioritetsgeelden er sdledes veerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets
restgeeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgzeld, der opggres som det oprindeligt
modtagne provenu ved Ianeoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over
afdragstiden foretagen afskrivning af I&nets kurstab og I&neomkostninger pd optagelsestidspunktet.

Finansielle instrumenter i form af indgdede aftaler om rentesikring (renteswap) veerdianseettes til
kostpris pa aftaletidspunktet svarende til kr. 8.800.000. Efterfalgende indregnes renteswappen t||
dagsveerdien p@ balancedagen. Arets regulering af dagsveerdien pd renteswappen fgres direkte pa
egenkapitalen. Dagsvardien er opgjort af leverandgren af aftalen. Renteswappen indregnes i tilknytning
til prioritetsgeelden, da den anses for en integreret del af beldningen af foreningens ejendom. Veaerdien
af renteswappen indgdr i beregningen af andelsvaerdien.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdianseettes til nominel vaerdi.

OVRIGE NOTER

Nggleoplysninger
De i noterne anfgrte nggleoplysninger har til formdl at leve op til de krav, der fglger af § 3 i

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

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgdr af noterne. Andelsvaerdien opggres i henhold til
andelsboligforeningsloven samt foreningens vedtaegter Vedtaegterne bestemmer, at selvom der loviigt

kan vedtages en hgjere andelsveerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er
geeldende.
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RESULTATOPGORELSE 1. JULI 2017 - 30. JUNI 2018

O 0 N O U p

10

Indtaegter, andelshavere
Indtzegter, udlejning
@vrige indtaegter

Indtaegteri alt

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse

Vedligeholdelse, Igbende
Administrationsomkostninger
@vrige foreningsomkostninger

Omkostninger i alt

Resultat for finansielle poster

Finansieringsomkostninger

Finansiering i alt

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort til "Overfort resultat m.v.":

Betalte prioritetsafdrag
Overfort restandel af 3rets resultat

Resultatdisponering i ait

-426.200

2017/18 2017/18
kr. kr.
- Budget
- Ej revideret
943.656 943.656
108.420 108.420
250 0
1.052.326 1.052.076
-88.827 -89.500
-74.347 -72.000
-84.127 -87.500
-51.886 -80.000
-77.838 -85.700
-7.494 -11.500
-384.519
667.807 625.876
-584.167 -559.800
-584.167 -559.800
83.640 66.076
60.357 65.700
23.283 376
83.640 66.076

10

2016/17
kr.

966.773
107.495
1.150

1.075.418

-89.685
-76.023
-84.396
-172.619
-85.637
-8.744

-517.104

558.314

-558.723

-558.723

-409

59.518
-59.927

-409
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BALANCE PR. 30. JUNI 2018 AKTIVER

11 Udenbys Klaedebo Kvarter, Kgbenhavn 1018
Dagsveerdi iht. Valuarvurdering af 9. august 2018
Den seneste offentlige ejendomsvurdering udggr

12

i3

Kr. 20.700.000

Materielle anlagsaktiver i alt

Anlaegsaktiver

Varmeregnskab
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

AKTIVER

11

2017/18 2016/17

kr. kr.
28.500.000 27.200.000
28.500.000 27.200.000
28.500.000 27.200.000
0 0

5.505 61.344

8.571 7.831
14.076 69.175
461.745 373.883
475.821 443.058
28.975.821 27.643.058
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BALANCE PR. 30. JUNI 2018 PASSIVER 2017/18 2016/17
kr. kr.
Andelsindskud 498.000 498.000
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 16.415.182 15.115.182
Overfart resultat m.v. -3.647.071 -3.351.021
13.266.111 12.262.161
Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imgdegdelse af vaerdiforringelse af ejendom 500.000 0
Andre reserver i alt 500.000 0
14 Egenkapital 13.766.111 12.262.161
15 Indvendig vedligeholdelse lejere 87.498 83.628
Hensatte forpligtelser 87.498 83.628
16 Prioritetsgeeld 10.607.279 10.729.414
Langfristede galdsforpligtelser i alt 10.607.279 10.729.414
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 61.778 0
17 Modtagne forudbetalinger fra kunder 21.783 21.783
18 Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 115.787 106.307
19 Forpligtelse renteswap 4.315.585 4.439.765
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.514.933 4.567.855
Gaeldsforpligtelser 15.122.212 15.297.269
PASSIVER 28.975.821 27.643.058
20 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv,
21 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

12
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NOTER 2017/18 2017/18 2016/17
kr. kr. kr.
- Budget -
= Ej revideret -
1 Indtaegter, andelshavere
Boligafgift 877.956 877.956 877.956
Tillaeg altaner 7 andelshavere 65.700 65.700 88.817
943.656 943.656 966.773
2 Indtaegter, udlejning
Indteegter, beboelseslejemal 52.575 52.575 52.530
Lejeindtaegter, erhvervslejemal vaskeri 55.845 55.845 54.965
108.420 108.420 107.495
3 @vrige indteegter
@vrige indteegter 250 0 1.150
250 0 1.150
4 Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskat 73.117 73.500 73.348
Ejendomsforsikring 15.710 16.000 16.337
88.827 89.500 89.685
5 Forbrugsafgifter
Renovation 31.492 31.500 33.994
Rottebekaempelse 545 1.000 458
Elforbrug 8.738 5.500 8.386
Arsafregning strom -5.253 0 0
Vandafgift 38.825 34.000 33.185
74.347 72.000 76.023

13
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NOTER 2017/18 2017/18 2016/17
kr. kr. kr.
- Budget -

= Ej revideret -

6 Renholdelse

Viceveertservice 57.000 57.000 57.000
Snerydning 0 1.000 38
Anden renholdelse 229 2.000 460
Gardlaug 26.898 27.500 26.898

84.127 87.500 84.396

7 Vedligeholdelse, lgbende

VVS-arbejde 0 0 168.601
Gardanlaeg 2.068 0 0
Elektriker 49,550 0 0
Indvendig vedligehold 0 0 3.870
Materialer 268 0 148
Almindelig vedligeholdelse budget 0 80.000 0
51.886 80.000 172.619
8 Administrationsomkostninger
Internet 5.023 10.000 7.055
Porto 150 0] 839
PBS gebyrer 1.296 1.400 1.340
Bankgebyr 600 600 0]
Administrationshonorar 52.500 53.500 52.500
Revision og regnskabsmaessig assistance 13.000 16.000 15.500
Skyldig revision, regulering 550 0 0
Varmeregnskabshonorar 4.719 4.200 8.403
77.838 85.700 85.637
9 @vrige foreningsomkostninger

Valuarvurdering 7.494 9.000 8.744
@vrige foreningsomkostninger 0 2.500 0
7.494 11.500 8.744

14
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NOTER

10

11

Finansieringsomkostninger
Realkredit Danmark 1.040.000
Realkredit Danmark 1.136.000 altaner
Bidrag

Danske Bank renteswap

Udenbys Klaadebo Kvarter, Kgbenhavn 1018
Kostpris, primo

Kostpris i alt

Opskrivninger, primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger i alt

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2018

2017/18 2017/18
kr. kr.
- Budget

- Ej revideret

3.350 3.500
30.241 30.500
95.291 89.800

455.285 436.000

584.167 559.800

2017/18
kr.

12.084.818

12.084.818

15.115.182
1.300.000

16.415.182

28.500.000

2016/17
kr.

3.492
30.938
95.823

428.470

558.723

2016/17
kr.

12.084.818

12.084.818

9.704.042
5.411.140

15.115.182

27.200.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 30. juni 2018 i henhold til vurdering af 9. august 2018
af Ejendomsmaegler & Valuar Jens Klein. Den seneste offentlige vurdering udger kr. 20.700.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregning er baseret p& en afkastprocent pd 1,45%.
Afkastprocenten svarer til det forretningskrav, en kegber vil stille til eiendommens afkast. Jo hgjere
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvaerdi anden lige.

Dagsveerdiberegningen er fglsom overfor udsving i afkastprocent, idet en falsomhedsberegning
viser en stigning fra 1,45% til 1,75% p.a. vil medfgre en nedsaettelse af vurderingssummen med

ca. kr. 5.872.000

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 maneder i henhold til lov om andelsboligforeninger
og andre bofallesskaber §5, stk. 2, litra b. Vurderingen skal vaere geeldende pa

handelstidspunktet.
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A/B Fanggade 34-36

NOTER

12 Varmeregnskab
Indbetalt a conto
Betalt varmeudagifter
Skyldig varmeregnskab overfprt til geeld

13 Likvide beholdninger
Danske Bank 3672070503
Nykredit Bank 8117 2967329

16

2017/18
kr.

-65.205
59.544
5.661

161.745
300.000

461.745

2016/17
kr.

-64.125
55.002
9.123

373.883
0

373.883
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NOTER

14 Egenkapital

Andelsindskud

Saldo primo

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Saldo primo
Arets opskrivning

Overfgrt resultat m.v.

Overfgrt overskud eller tab, primo
fEndring i dagsvaerdi rentesikring
Overfart til andre reserver

Betalte prioritetsafdrag

Indvendig vedligehold (Egenkapital)
Rest rets resultat

Egenkapital fgr andre reserver

Reserveret til imgdegdelse af vaerdiforringelse af ejendom

Arets tilgang

15 Indvendig vedligeholdelse lejere

Saldo primo
Arets tilgang

17

2017/18 2016/17

kr. kr.

498.000 498.000
498.000 498.000
15.115.182 9.704.042
1.300.000 5.411.140
16.415.182 15.115.182
-3.351.021 -4.217.236
124.180 866.624
-500.000 0
60.357 59.518
-3.870 0
23.283 -59.927
-3.647.071 -3.351.021
13.266.111 12.262.161
500.000 0
500.000 0
13.766.111 12.262.161
83.628 79.758
3.870 3.870
87.498 83.628




A/B Fanpgade 34-36

NOTER 2017/18 2016/17

kr. kr.

16 Prioritetsgeeld
Realkredit Danmark nom. 8.800.000 (swap tilknyttet),

bidragssats 0,89% restigbetid 9 8r og 6 maneder 8.800.000 8.800.000
Realkredit Danmark nom. 1.040.000, rentesats 0,4416,

bidragssats 0,89%, restlgbetid 21 &r og 9 maneder 826.870 861.470
Realkredit Danmark nom. 1.136.000 altaner, rentesats

2,7668%, bidragssats 0,89%, restlgbetid 27 ar og8 maneder 1.102.544 1.127.462
Rrets afdrag -60.357 -59.518
Overfort til kortfristede geeldsforpligtelser -61.778 0

10.607.279 10.729.414
Her af forfalder 10.412.787 DKK senere end 5 8r efter balancetidspunktet.

Realkredit Danmark restgaeld pé kr. 792.127, flexI&n inkonvertibel pa rentesats 0,4116%,
bidragssats 0,89%, naeste rentetilpasning 1. april 2019, restlgbetid 21 &r og 9 méneder

Realkredit Danmark, Cibor6 18n, restlgbetid 9 8r og 6 maneder

Realkredit Danmark, kontantldn, rentesats 2,7668%, bidragssats 0,89%, restlgbetid 27 drog 8
maneder

Renteswap aftale er indgdet med Danske Bank, vedrgrende RD Cibor6 variabel rente, I8nerestgaeld
pa kr. 8.800.000

Aftalen Igber til den 31. marts 2028
Der er aftalt rente pa 5,985% p.a.

Idet omgang den aktuelle variabel rente ligger under den aftalte rente, betales der op til den faste
rente. Disse betalinger udgjorde i 2017/2018 kr. 455.285.

Renteswap forpligtelse pr. 30. juni 2018 pa kr. 4.315.586 er opgjort som de forventede betalinger
af den art for tiden 1. juli 2018 til den 31. marts 2028.

Foreningens andelshavere heaefter hverken personlig eller solidarisk med andet end deres indskud i
andelsboligforeningen
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NOTER 2017/18 2016/17

17

18

19

20

kr. kr.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Deposita husleje 21.783 21.783

21.783 21.783

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Mellemregning med andelshaver 3.025 3.025
Mellemregning med administrator 6.999 124
Skyldige omkostninger 100.102 94.035
Skyldig varmeregnskab 5.661 9.123

115.787 106.307

Forpligtelse renteswap

Forpligtelse renteswap primo 4.439.765 5.306.390
Arets afgang -124.180 -866.625

4.315.585 4.439.765

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Skattepligt ved salg af andele

Foreningen er skattepligtig efter selskabsskatteloven §1, stk. nr. 6 af resultat fra erhvervsmaessige
udlejning.

I overensstemmelse med mangearig praksis er foreningens avance ved salg af andele i forbindelse
med optagelse af nye medlemmer betragtet som skattefri. Der er derfor ikke beregnet skat af
fortjenesten ved salg af andele i forudgaende indkomstar.

To afggrelser fra landskatteretten peger i retning af beskatning forst vil indtraede, ndr det sidste
lejemal overgar til et medlem af foreningen, hvorved foreningen ophere med den erhvervsmeaessige
udlejning. Nar der henses til de afgerelser, er foreningen saledes ikke skattepligtig ved salg af
lejligheder. Foreningen vil i henhold til afggrelserne forst blive skattepligtig ved salg af den sidste
lejet lejlighed, hvor den erhvervsmaessige udlejning pa dette tidspunkt opherer. Ligningsradet
bemaerker ligeledes at ejendomsavancen beregnes pa grundlag af hele ejendommens
handelsveaerdi, og den erhvervsmaessige andel omfatter tidligere ars salg af lejligheder.

Vi anbefaler at bestyrelsen tager landskatteretsafggrelserne samt ligningsradets afggrelser til
efterretning inden afst3else af sidste lejemal og dermed ophgrer med erhvervsmaessige aktivitet,
idet dette kan medfare betydelig skattemaessige konsekvenser for foreningen.
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NOTER 2017/18 2016/17
kr. kr.

21 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter pa kr. 10.669.057, samt renteswap forpligtelse pa kr.
4.315.586, er der afgivet pant i ejendommen, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2018
udger kr. 28.500.000

Herudover er der stillet sikkerhed ved ejerpantebrev pa kr. 800.000 for bankengagement.
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NOTER

Oplysninger i skemaet er udfyldt pr. 30. juni 2018
1 |Grundizzggende oplysninger om andelsboligforeningen

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr. 30. juni 2018
Lﬁneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr. 30. juni 2018

Seneste regnskabsperiode

1. juli 2017 - 30. juni

2018
B Antal| BBR Areal m?
Bl Andelsboliger 16 990
B2 Erhvervsandele
B3 Boliglejemal 1 90
B4 Erhvervslejemal 1 90
B5 @vrige lejemal, kaeldre, garager mv.
IBG Ialt 18 1.170
C Seet kryds Boligernes Boligernes Det Andet
areal (BBR) areal (anden oprindelige
kilde) indskud

C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved X

opggrelse af andelsvaerdien?
c2 Hvilket fordelingstal benyttes ved X

opggrelse af boligafgiften?
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsngglen

her:
D |
D1 ___ Foreningen stiftelsesar 2003
IDZ Ejendommens opfgrelsesar 1877
E Ja Nej
El Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
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A/B Fanggade 34-36

NOTER
1 |Grundizzggende oplysninger om andelsboligforeningen
F Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af X
andelsvaerdien
Kr.l Gennemsnit
kr.pr.m?
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 28.500.000 24.359
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 500.000 427
%
F4 Reserver i procent af ejendomsvaerdi 1,75
G Ja Nej
G1 Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal X
tilbagebetales ved foreningsoplasning?
G2 Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov X
om friggreise for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa X

foreningens ejendom?

2 lAndelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed

H Gennemsnit kr. pr. andels-m? pr.
H1 Boligafgift 887
H2 Erhvervslejeindtaegter 57
[H3 Boliglejeindtzaegter 53
] Forrige ar Sidste ar 13r
J1 Arets overskud (fer afdrag), gennemsnit kr. -43 0 84
| pr. andels-m?2 (sidste 3 8r)

K Gennemsnit kr. pr. andels-m?

K1 Andelsvaerdi 13.043
K2 Geeld - omsaetningsaktiver 14.794
K3 Teknisk andelsvaerdi 27.837
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A/B Fanggade 34-36

NOTER -

3 Byggeteknik og vedligeholdelse

M Forrige &r Sidste ar Iar

M1 Vedligeholdelse, Isbende (gennemsnit 83 148 44
kr.pr.m2)

M2 Vedligeholdelse, genopretning og 0] 0 0
renovering (gennemsnit kr.pr.m?)

M3 Vedligehold, i alt (kr.pr..m?) 83 148! 44

4 IFinansielle forhold

P %

P1 Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 47
regnskabsmaessige vaerdi)

R Forrige ar Sidste ar Iar

R1 [Rrets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 3r) | 42| 60 61
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Andelsboligforeningen Fanggade 34-36

Supplerende nggletal i gvrigt
Ud over de lovkraevede nggletalsoplysninger overfor er der beregnet fglgende nggletal pr. statusdagen,
der medvirker til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske forhold:

Boligtype Antal Areal
Andelsboliger 16 990
Boliglejemal 1 90
Erhvervsiejemal 1 90
Ialt 18 1.170

Beregnede nggletal for foreningen:

kr. pr. kvm andel

kr. pr. kvm total

Offentlig ejendomsvurdering 20.909 17.692
Valuarvurdering 28.788 24.359
Anskaffelsessum (kostpris) 12.207 10.329
Geeldsforpligtelse fratrukket omseetningsaktiver 14.794 12.518
Foresl3et andelsvaerdi 13.043 11.037
Reserver uden for andelsvaerdi 505 427
(Boligafgift, leje, erhverv pr. m2) kr. / kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-kvm 887
Boliglejeindtaegt pr. udlejede bolig-kvm 585
Erhvervslejeindteegt pr. udlejede erhvervs-kvm 622
Omkostninger mv. i pct. I pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 5%
@vrige omkostninger 32%
Finansielle poster, netto 57%
Afdrag 6%
100%
Boligafgift | procent af samlede ejendomsindtaegter 83,44 %
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Andelsboligforeningen Fanggade 34-36

ifikation af priorite Id

Kontant- Lobetid
Renter Bidrag Afdrag Restgzeld Veerdi ar
Realkredit Danmark 0,416% 3.350 7.243 34.743 792.127 797.483 21 &r 9 mdr.
Bidragssats 0,89%
Realkredit Danmark RDCibor6 - 78.320 - 8.800.000 9.112.400 9 &r 6 mdr.
Bidragssats 0,89%
Realkredit Danmark 2,7668%% 30.241 9.728 25.614 1.076.931 1.112.543 27 &r 8 mdr.
Bidragssats 0,89%
33.591 95.291 60.357 10.669.057 11.022.426
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Andelsboligforeningen

Fanggade 34-36

Andelsvardiberegning

Andelsvaerdi er pr. 30. juni 2018 efter forslag fra bestyrelsen beregnet i overensstemmelse

med § 5 stk. 2b i lov om andelsboligforeninger og andre bolifeellesskaber

Ejendommen optaget til handelsvaerdi kontantvaerdi og prioritetsgzeld optaget til kursvaerdi

Egenkaital ifglge regnskab 13.766.110
Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom -500.000
13.266.110
Prioritetsgeeld nom vaerdi 10.669.057
Prioritetsgeeld til kursvaerdi 11.022.426 -353.369
Reguleret egenkapital 12.912.741

Andelsvaerdi pr. andelskone

12.907.237/498.000 25,92920

Andelsvaerdi pr. andel 2016/2017 24,70

Opmeaerksomheden henledes p&, at andelsboligforeningen har pligt til at nedseette andelsvaerdien
ved en ekstraordinzer generalforsamling, hvis foreningens valgte princip for opggrelser af vaerdien

af andelene - dvs. den offentlige ejendomsvurdering/en valuarvurdering maétte falde.
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ANDELSBOLIGFORENINGEN A/B FANOGADE 34-36

ANDELSV/ERDIBEREGNING PR. 30 NI 2018

Antal Indskud Veerdi
1+12 Fanggade 34, st. tv 45.000 1.166.814
2 Fanggade 34, st. mf 22.500 583.407

3 Fanggade 34, St. th 22.500 583.407

4 Fanggade 34,1. Tv 22.500 583.407

5 Fanggade 34, 1. th 45.000 1.166.814

6 Fanggade 34, 2. th 45.000 1.166.814

8 Fanggade 34, 3. tv 22.500 583.407
10+11 Fanggade 34, 4 70.500 1.828.009
19 Fanggade 36, 1. tv 22.500 583.407

18 Fanggade 36, 1. th 22.500 583.407
13+7 Fanggade 36,2. th 45.000 1.166.814
20 Fanggade 36, 2. tv 22.500 583.407

14 Fanggade 36, 3. tv 22.500 583.407

15 Fanggade 36, 3. th 22.500 583.407
16+17 Fanggade 36, 4. tv + 4.th 45.000 1.166.813

498.000 12.912.741
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