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GLB REVISION

Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt &rsrapporten for 2017 for Andelsboligforeningen Aabo.

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

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vor opfatielse giver drsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansiclle 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 arsregnska-

bet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn N, den 26. februar 2018

Administrator

e

Wantzin Ejendomsadvokater
Advokatanpartsselskab

Bestyrelse P
gﬁi&; Sarstedt Frederi Martin Moll Cronwald Fifink BrockmalN_

Christina Droob-Kirstein

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinere generalforsamling den 12,
marts 2018,

-

Dirigent
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GLB REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til medlemmerne i Andelsholigforeningen Aabo

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Aabo for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens
§ 35, 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. 31. december 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsbo-
liglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nazrmere beskrevet
i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathangige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale ctiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremheevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen Aabo har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2017 medtaget de af generalforsamlingen godkendte resultatbudgetter for 1. januar - 31.
december 2017 og 1. januar - 31. december 2018. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af arsregn-
skabet, ikke vaeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for Arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, 0g § 6, stk. 2 og 8, samt
foreningens vedteegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser
for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsact-
te driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen eller indstille driften, eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.
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GLB REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision o g de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nér sidan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt
om de regnskabsmeessige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

. Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forenin-
gens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspdtegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at foreningen ikke langere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf,
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GLB REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kabenhavn V, den 26. februar 2018

GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr. 30 8219 63

Seren Deleuran Andersen

statsautoriseret revisor
MNE-nr, 24681
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Foreningsoplysninger

GLB REVISION

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

Advokatforbindelse

Generalforsamling

Andelsboligforeningen Aabo
Ndr. Fasanvej 188-190, Hillerasdgade 25-29
2200 Kgbenhavn N

CVR-nr.: 13 68 49 28
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andelskapital:  52.965
Andelshavere: 64

Matrikelnr: Frederiksberg, 14hn

Mette Sarstedt Frederiksen, formand
Martin Moll Cronwald

Frank Brockmann

Christina Droob-Kirstein

Nashaat Nasser

Wantzin Ejendomsadvokater Advokatanpartsselskab
Adelgade 15, 5. sal
1304 Kebenhavn K

TIf.: 33 13 11 35, mail: info@wzn.dk

GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S
Gammel Kongevej 1, 2

1610 Kebenhavn V

Wantzin Ejendomsadvokater Advokatanpartsselskab

Ordinaer generalforsamling atholdes 12. marts 2018.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Aabo er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af
6. januar 2015, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt andelsboligforeningens vedtaegter.

Formélet med drsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperio-
den, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er tilstrackkelig.

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

/Endring i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er eendret pa folgende omrader:

1. Ejendommen er i 2017 vaerdiansat til en vurdering af dagsveerdi fra statsautoriseret ejendomsmaegler
og valuar, hvor ejendommen i sidste ars regnskab blev vardiansat til en dagsveerdi svarende til den
offentlige ejendomsvurdering.

Den akkumulerede virkning af de indregnede praksiseendringer udger en foregelse af egenkapitalen pr.
31. december 2017 med 17.000 t.kr.

Bortset fra ovennavnte omréder er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, sd denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlabne regn-
skabsér.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise afvigelser
1 forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til budget har veeret
tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtzegter

Boligafgift og lejeindtagt vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indteegter bortset fra boligafgift og lejeindtagter indtagtsferes i takt med administrators modtagelse af

oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indteegter er séledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger

Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regn-
skabsperioden.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-
tetsgeeld samt renter af bankgaeld.

Skat af arets resultat

Skat af érets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke indregnes ud-
skudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfersel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb til deekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pé andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overforsel af
belab til "Overfert resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkrze-
vede boligafgift er tilstrackkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmassige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslan
m.v.).

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pd anskaffelsestidspunktet og veerdian-
seettes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfalgende indregninger vaerdianszttes andelsboligforeningens ejendom til dagsvaerdien pé balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa andelsboligforeningens egenkapi-
tal pé en sarskilt opskrivningshenleeggelse.

Opskrivninger tilbageferes i det omfang, dagsvaerdien falder. I tilfzlde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ¢jendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdianseettes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse
af tab.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrzensningsposter

Periodealgransningsposter er indregnet under aktiver og omfatter afholdte omkostninger vedrerende ef-
terfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital

Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der feres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforenin-
gens ejendom til dagsveerdi (“reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

“Overfert resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvaerdi ved nyudstedelse af andele samt
resterende overfersel af arets resultat.

Under “andre reserver” indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til ime-
degaelse af veerdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgaeld indregnes ved ldneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder vaerdiansettes prioritetsgaelden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veardi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vardi indregnes dermed i resultatopgerelsen over lénets lobetid,

Prioritetsgzlden er sdledes verdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved ldneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af 1anets kurstab og l4neomkostninger p4 optagelsestidspunktet.

BDvrige geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser veerdiansattes til nominel vaerdi.

@vrige noter

Nogleoplysninger

De i note 31 anferte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgo-
relse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

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

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 32. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andelsboli g-
loven.

Vedtaglerne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsveerdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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GLB REVISION

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017  DBudget 2017  Budget 2018 2016
(ej revideret)  (ej revideret)
1 Boligafgift 2.725.908 2.731.000 2.730.000 2.547.626
2 Lejeindtegter 52.655 52.000 53.000 51.338
3 Antenneregnskab 2.521 0 0 -3.311
4 Arbejdsweekend 7.298 0 0 -3.501
5 Ovrige indtegter 14.536 0 0 4,071
Indtzegter i alt 2.802.918 2.783.000 2.783.000 2.596.223
6 Personaleomkostninger -19.484 -21.000 -21.000 -19.299
7 Ejendomsskat og forsikringer -379.759 -397.000 -408.000 -382.118
8 Forbrugsafgifter -160.423 -152.000 -165.000 -148.472
9 Renholdelse -109.322 -137.000 -138.000 -109.545
10 Vedligeholdelse, labende -105.632 -250.000 -250.000 -114.048
11 Vedligeholdelse,
genopretning og renovering -5.676.682 -9.401.000 -3.743.000 -438.612
12 Administrationsomkostninger -234.286 -247.000 -250.000 -260.767
13 Ovrige
foreningsomkostninger -70.868 -59.000 -75.000 -58.517
Omkostninger i alt -6.756.456 -10.664.000 -5.050.000 -1.531.378
Resultat for finansielle -3.953.538 -7.881.000 -2.267.000 1.064.845
poster
15 Finansielle omkostninger -850.916 -855.000 -838.000 -851.147
Finansielle poster netto -850.916 -855.000 -838.000 -851.147
Arets resultat -4.804.454 -8.736.000 -3.105.000 213.698
Arets resultat fordeles saledes:
Betalte prioritetsafdrag 660.522 661.000 661.000 451.202
Overfort restandel af &rets
resultat -5.464.976 -9.397.000 -3.766.000 -237.504
Overfort til "Overfort
resultat" -4.804.454 -8.736.000 -3.105.000 213.698
Ialt -4.804.454 -8.736.000 -3.105.000 213.698
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Balance 31. december

GLB REVISION

Aktiver
Note 2017 2016
Anlagsaktiver
16 Ejendom 100.000.000 83.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 100.000.000 83.000.000
Anlaegsaktiver i alt 100.000.000 83.000.000
Omsaetningsaktiver
17 Beboerkonto 12.930 22.208
18  Varmeregnskab 3.062 1.070
19 Andre tilgodehavender 87.451 9.035
20 Periodeafgreensningsposter 34.344 33.455
Tilgodehavender i alt 137.787 65.768
21 Likvide beholdninger 5.024.070 10.018.988
Omszetningsaktiver i alt 5.161.857 10.084.756
Aktiver i alt 105.161.857 93.084.756
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Balance 31. december

GLB REVISION

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
22  Andelsindskud 52.965 52.965
23 Reserve for opskrivning af ejendom 65.306.713 48.306.713
24  Overfort resultat -5.562.545 2.345.195
Egenkapital far generalforsamlingsbestemte reserver 59.797.133 50.704.873
25 Reserveret til imedegaelse af veerdiforringelse af ejendom 12.000.000 8.896.714
Andre reserver 12.000.000 8.896.714
Egenkapital i alt 71.797.133 59.601.587
Geeldsforpligtelser
26 Geeld til realkreditinstitutter 32.006.277 32.683.357
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 32.006.277 32.683.357
26 Kortfristet del af langfristet gasld 677.079 660.522
Forudbetalt leje og deposita 13.366 12.962
27 Beboerkonto 17.493 8.461
28 Anden geld 650.509 117.867
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.358.447 799.812
Geeldstorpligtelser i alt 33.364.724 33.483.169
Passiver i alt 105.161.857 93.084.756
29 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
30 Eventualforpligtelser
31 Nogleoplysninger
32 Beregning af andelsveerdi
Andelsboligforeningen Aabo - Arsrapport for 2017 12



Noter

GLB REVISION

2017  Budget 2017  Budget 2018 2016
(ej revideret)  (ej revideret)
1.  Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 2.725.908 2.731.000 2.730.000 2.547.626
2.725.908 2.731.000 2.730.000 2.547.626
2.  Lejeindtegter
Lejeindtegter, erhvervslejemél 52.655 52.000 53.000 51.338
52.655 52.000 53.000 51.338
3. Antenneregnskab
Indbetalt af medlemmer 121.382 116.862
Afholdte udgifter -118.861 -120.173
2.521 0 0 -3.311
4.  Arbejdsweekend
Indbetalt af medlemmer 9.500 0 0 6.000
Aftholdte udgifter -2.202 0 0 -9.501
7.298 0 0 -3.501
5. Ovrige indtegter
Overdragelsesgebyr 13.600 0 0 3.291
Pékravsgebyr 277 0 0 0
Andre indteegter 659 0 0 780
14.536 0 0 4.071
6.  Personaleomkostninger
Vicevaert 18.938 20.000 20.000 18.750
Sociale ydelser 546 1.000 1.000 549
19.484 21.000 21.000 19.299
7.  Ejendomsskat og
forsikringer
Ejendomsskatter 291.600 302.000 313.000 297.079
Forsikringer inkl. modtaget
bonus 88.159 95.000 95.000 85.039
379.759 397.000 408.000 382.118
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GLB REVISION

Noter
2017 Budget 2017 Budget 2018 2016
(ej revideret)  (ej revideret)
8.  Forbrugsafgifter
Vandafgift 139.153 125.000 140.000 124.556
Elforbrug feellesarealer 21.270 27.000 25.000 23.916
160.423 152.000 165.000 148.472
9.  Renholdelse
Vicevaertservice 35.880 35.000 36.000 33.335
Vinduespolering 0 9.000 9.000 0
Trappevask 65.250 65.000 65.000 64.290
Kersel affald 0 5.000 5.000 0
Graffiti fjerner 1.869 8.000 8.000 1.619
Snerydning 6.323 10.000 10.000 8.281
Anden renholdelse 0 5.000 5.000 0
109.322 137.000 138.000 109.545
10. Vedligeholdelse, lobende
Varmeanlag 0 1:595
Elektriker 42.167 3.633
Glarmester 774 0
Temrer 769 1.281
VVS 18.383 §5.690
Léaseservice 34.844 5.825
Elektrolyse 5.338 5.238
Gardsplads og vej 1.588 7.596
Dartelefon 755 0
Anden vedligeholdelse 1.014 3.190
105.632 250.000 250.000 114.048
11. Vedligeholdelse,
genopretning og renovering
Istandseettelse af tag, facader
og vinduesudskiftning 5.657.512 9.401.000 3.743.000 438.612
Altaner, a conto 19.170 0 0 0
5.676.682 9.401.000 3.743.000 438.612
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GLB REVISION

Noter
2017  DBudget 2017  Budget 2018 2016
(ej revideret)  (ej revideret)
12.  Administrationsomkostninger
Administrationshonorar (inkl.
negletalsskema) 146.266 149.000 152.000 145.980
Udarbejdelse og revision af
arsrapport 31.250 30.000 31.000 29.125
Varmeregnskabshonorar 39.665 40.000 40.000 38.422
Gebyrer m.v. 9.147 10.000 10.000 8.669
Kontorartikler og kopiering 1.625 7.000 6.000 4.086
Bestyrelsesmeder og andre
mader 4.842 2.000 2.000 1.748
Bidrag til arrangementer 1.491 7.000 7.000 5.881
Reprasentation 0 2.000 2.000 0
Tilsyn/rddgivning 0 0 0 26.856
234.286 247.000 250.000 260.767
13. Ovrige
foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 26.000 26.000 26.000 26.000
Valuarvurdering 15.000 0 15.000 0
ABF kontingent 13.018 12.000 13.000 12.104
Ejendommens andel i
varmeudgift 1.850 2.000 2.000 1.813
Telefon- og
kontorholdsgodtgerelse 15.000 19.000 19.000 18.500
Andre foreningsomkostninger 0 0 0 100
70.868 59.000 75.000 58.517
14, Internetregnskab
Indbetalt af medlemmer -43.475 -42.900
Afholdte udgifter 42.038 34.378
Overfort fra Aabonet 1.437 8.522
0 0 0 0
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GLB REVISION

Noter
2017  Budget 2017  Budget 2018 2016
(¢j revideret)  (ej revideret)
15. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 850.816 855.000 838.000 656.480
Renter, pengeinstitutter 0 0 0 8.592
Renter, kreditorer 100 0 0 0
Ombkostninger ved optagelse af
lan 0 0 0 186.075
850.916 855.000 838.000 851.147
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GLB REVISION

Noter
31/12 2017 31/12 2016
16. Ejendom
Anskaffelsessum 1. januar 40.393.287 40.393.287
Anskaffelsessum 31. december 2017 40.393.287 40.393.287
Opskrivninger 1. januar 42.606.713 41.506.713
Arets opskrivning 17.000.000 1.100.000
Opskrivninger 31. december 2017 59.606.713 42.606.713
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2017 100.000.000 83.000.000
Offentlig ejendomsvurdering 1. oktober 2016 83.000.000 §3.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi 31. december 2017 i henhold til vurdering af 26. januar
2018 af ejendomsmaegler og valuar Dan Kjaergaard Jensen, Immobil Ejendomsvurdering A/S.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pé en afkastprocent pa 2,80 pet.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille til ejendommes afkast. Jo heje-

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

17. Beboerkonto
Restancer, andelshavere 0 15.833
Mellemregning andelshavere 12.930 6.375
12.930 22.208
18. Varmeregnskab
Indbetalt a conto -417.670 -405.460
Fjernvarmeomkostning 420.732 406.530
3.062 1.070
19. Andre tilgodehavender
Forsikringserstatning (vandskade) 87.113 6.650
Mellemregning administrator 0 2.385
@vrige tilgodehavender 338 0
87.451 9.035
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GLB REVISION

Noter
31/12 2017 31/12 2016
20. Periodeafgransningsposter
Forudbetalt forsikring 22.752 23.134
Forudbetalt vandafgift 11.592 10.321
34.344 33.455
21. Likvide beholdninger
Kassebeholdning 181 181
Nordea Bank A/S, driftskonto 5.013.938 171.817
Nordea Bank A/S, Aabonet driftskonto 9.951 9.951
Nordea Bank A/S, omprioriteringskonto 0 9.837.039
5.024.070 10.018.988
22,  Andelsindskud
Andelsindskud 1. januar 52.965 52.965
52.965 52.965
23. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ¢jendom 1. januar 65.306.713 42.606.713
Arets op- eller nedskrivning 0 5.700.000
65.306.713 48.306.713
24. Overfort resultat
Overfert resultat 1. januar 2.345.195 7.392.7708
Arets overforte overskud eller underskud -4.804.454 213.698
Overfert til reserve imedegaelse veerdiforringelse af ejendom -3.103.286 -5.261.211
-5.562.545 2.345.195
25. Reserveret til imodegéelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserveret 1. januar 8.896.714 3.635.503
Overfert fra overfert resultat 3.103.286 5.261.211
12.000.000 8.896.714
Andelsboligforeningen Aabo - Arsrapport for 2017 18
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GLB REVISION

Noter
31/12 2017 31/12 2016
27. Beboerkonto
Fraflyttere 14.062 4.097
Forudbetalt lobende boligafgift 3.431 4.364
17.493 8.461
28. Anden gzld
A-skat og arbejdsmarkedsbidrag m.v. 284 7.278
Hovedstadens Bygningsentreprise A/S 525.050 0
Valuarvurdering 15.000 0
Revision og regnskabsmeessig assistance 32.875 32.875
Aabonet, mellemregning 55.390 53.953
Uvrige omkostninger 21.910 23.761
650.509 117.867
29. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 32.683 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi 31. december 2017 udger 100.000 t.kr.

Andelsboligforeningen har deponeret skadelasbrev pa i alt 1.270 t.kr. til sikkerhed for kreditfacili-
teter. Ejerpantebrevet giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

Andelsboligforeningen Aabo - Arsrapport for 2017 20



GLB REVISION

Noter

30.

Eventualforpligtelser

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

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 31, Negleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemél overgdet efter den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet andelsboligforeningen som fol-
ge af en vedtegisbestemmelse ikke kan afhende den sidste ledige lejelejlighed. Det er derfor ikke
sandsynligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. Der er afhandet 2 lejligheder siden
den 19. maj 1994, og andelsboligforeningen udlejer fortsat 1 lejemél og 1 erhvervslejlighed til ik-
ke-medlemmer.

I henhold til vedtegternes § 31, stk. 5 oplyses, at forsikringssummen for den tegnede
bestyrelsesansvarsforsikring udger maks. 1.500.000 kr. pr. skadesbegivenhed pr. forsikringsér og
forsikringssummen for den tegnede besvigelsesforsikring udger maks. 500.000 kr. pr.
skadesbegivenhed pr. forsikringsér.

Andelsboligforeningen Aabo - Arsrapport for 2017 21



Noter

GLB REVISION

31. Negleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pé baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Aabo anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de

arcalbaserede negletal for andelsveerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder
for den enkelte andelshaver.

Lovkravede noegleoplysninger

I bilag 1 til bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en razkke negleoplysninger om fore-
ningens ekonomi, der skal optages som noter til &rsregnskabet. Disse negleoplysninger folger her:

31/12 2015 31/12 2016 31/12 2017
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?
B1  Andelsboliger 5.048 5.048 64 5.048
B2  Erhvervsandele 0 0 0 0
B3  Boliglejemal 136 136 i 136
B4 Erhvervslejemal 77 77 77
B5  Ovrige lejemal, keeldre, garager m.v. 0 0 0 0
B6  Talt 5.261 5.261 66 5.261
Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden oprindelige
Feltnr. Szt kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Cl  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgoerelse af andelsvaerdien ? [] L] ]
C2  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgiften ? L] L] ]
Feltnr. Ar
D1  Foreningens stiftelsesér 1930
D2 Ejendommens opfarelsesér 1925
Feltnr. Szt kryds Ja Nej
El  Heefter andelshaverne for mere end deres indskud? ]
Anskaffel-  Valuar- Offentlig
Feltnr. Sst kryds sesprisen  vurdering vurdering
F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien L] L]
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Noter

GLB REVISION

31. Naogleoplysninger (fortsat)

Ejendomsverdi (F2)
m? ultimo dret
Anvendt veerdi ialt (B6)
Feltnr. Forklaring pi udregning: 31/12 2017 kr. kr. pr. m2
F2  Ejendommens veerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 100.000.000 19.008
Andre reserver (F3)
m? ultimo aret
Anvendt verdi i alt (B6)

Feltnr. Forklaring pi udregning: 31/12 2017 kr. kr. pr. m2
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 12.000.000 2281

Feltnr. Forklaring pi udregning: (F3 *100) / F2 %

F4  Reserver i procent af ejendomsveerdi 12

Feltnr. Saet kryds Ja Nej

Gl  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal

tilbagebetales ved foreningens oplesning ? []
G2  Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om

frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgorelse nr. 978 af 19 oktober 2009) ? ]
G3  Erder tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa

foreningens ejendom ? ]

Forklaring pa udregning:

Ultimo manedens indtegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. halancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr. kr. pr. m?
H1  Boligafgift 227.576 *12/ 5.048 541
H2  Erhvervslejeindtegter 4431 *12/ 5.048 11
H3  Boliglejeindtacgter 0 *12/ 5.048 0

Forklaring p4 udregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Ar2015  Ar2016  Ar2017
Feltnr. kr.pr.m? kr.pr.m?  kr, pr. m?
T Aretsresultat pr. andels m? de sidste 3 &r 83 42 952
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GLB REVISION

Noter

31. Nogleoplysninger (fortsat)

Forklaring p# udregning af K1: Andelsvzerdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Forklaring pi udregning af K2: (Gzeldsforpl. - omszetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsholiger (B1 + B2)
Feltnr. kr. pr. m?
K1  Andelsvardi 11.713
K2  +(Geald - omsatningsaktiver) 5.587
K3  Teknisk andelsvaerdi 17.300
Forklaring pi udregning: Vedligeholdelse pr. ar

m? ultimo aret i alt (B6)

Ar 2015 Ar 2016 Ar2017

Feltnr. kr.pr.m?  kr.pr.m?  kr. pr. m?
M1  Vedligeholdelse, labende 26 22 20
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 33 83 1.079
M3 Vedligeholdelse i alt 59 105 1.099

Forklaring pi udregning:
(Regnskabsmassig veerdi af ejendom - Gaeldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100
Regnskabsmessig veerdi af ejendommen pé balancedagen

Feltnr. %%
P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmasssige veerdi) 67
Forklaring pa udregning: Arets afdrag

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

Ar2015  Ar2016  Ar2017
Feltnr. kr.pr.m?*  kr.pr.m?>  kr. pr. m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 &r 79 89 131

Supplerende negletal i evrigt

Ud over de lovkravede nogleoplysninger ovenfor, er der beregnet folgende negletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i vaerdierne pr. balancedagen.
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GLB REVISION

Noter

31.

Neagleoplysninger (fortsat)

kr. pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) ialt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 16.442 15.776
Valuarvurdering 19.810 19.008
Anskaffelsessum (kostpris) 8.002 7.678
Geeldsforpligtelser fratrukket omseetningsaktiver 5.587 5.361
Reserver uden for andelsveerdi 2377 2.281
kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 541
Erhvervslejeindtagt pr. udlejede erhvervsm? ultimo 4.431 *12/77 691
Omkostninger m.v. i pet. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): %o
Vedligeholdelsesomkostininger 70
(Jvrige omkostninger 12
Finansielle poster, netto 10
Afdrag 8
100
Boligafgift i pet. af samlede ejendomsindtacgter 7
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Noter

GLB REVISION

32,

Beregning af andelsvaerdi

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

(handelsveerdi):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgeeld, regnskabsmeessig veerdi
Prioritetsgeeld, kursvaerdi

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2017,

Fordelingstal er indskudt andelskrone.

Veerdi pr. fordelingstal

Senest vedtagne andelsvaerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen

den 20. marts 2017)

38.797.133

32.683.356
-33.355.120
59.125.369

59.125.369

52.965

1.116,31

945,00
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GLB REVISION

Noter

32. Beregning af andelsveerdi (fortsat)

Fordelingen af andelsverdien pa typer af andele:

Andelsveerdi

Indskud pr. Indskud ialt Andelsvaerdi pr. inkl. indskud

Antal andele  andelstype (kr.) (kr.))  andelstype (kr.) (kr.)
3 600 1.800 669.786 2.009.358
20 660 13.200 736.765 14.735.294
6 675 4.050 753.509 4.521.056
5 690 3.450 770.254 3.851.270
4 750 3.000 837.233 3.348.931
< 780 3.120 870.722 3.482.888
3 790 2.370 881.885 2.645.655
5 800 4.000 893.048 4.465.241
5 1.010 5.050 1.127.473 5.637.366
1 1.250 1.250 1.395.388 1.395.388
1 1.320 1.320 1.473.529 1.473.529
1 1.425 1.425 1.590.742 1.590.742
2 1.465 2.930 1.635.394 3.270.789
4 1.500 6.000 1.674.465 6.697.862
64 52.965 59.125.369

Bestyrelsen ger opmarksom pé, at prisforslaget er baseret pd en valuarvurdering af foreningens e-
jendom. En valuarvurdering er geeldende i maks 18 méneder.

Folsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede veerdi pr. andelskrone pa 1.116,31 kr. pavirkes af aendrin-
ger i egenkapitalen (f.eks. ved andring i den offentlige ejendomsvurdering) vises, hvad andelskro-
nen @ndres til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller forgges med 1.000.000 kr.,
3.000.000 kr. og 5.000.000 kr. Belgbene svarer til en @ndring af ejendomsvurderingen med hen-
holdsvis 1%, 3% og 5%, hvor der ikke sker andre @ndringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uendrede.
Udgangspunktet er en valuarvurdering pa 100.000.000 kr.
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Noter

GLB REVISION

32. Beregning af andelsveerdi (fortsat)

Andring i ejen- Endring i egenka- Nye andelsvardier

Veardi pr. ind-

Andring i andels-

domsvurdering pital (kr.) ialt (kr.) skudskrone (kr.) krone
-5% -5.000.000 54.125.369 1.021,91 -8,46%

-3% -3.000.000 56.125.369 1.059,67 -5,07%

-1% -1.000.000 58.125.369 1.097,43 -1,69%

0% 0 59.125.369 1.116,31 0,00%

1% 1.000.000 60.125.369 1.735,19 1,69%

3% 3.000.000 62.125.369 1.172,95 5,07%

5% 5.000.000 64.125.369 1.210,71 8,46%
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Likviditetsbudget 2018

Likviditetsudvikling i regnskabsaret 2017
Likvitet primo ekskl. kortfristet prioritetsgaeld

Resultat fgr skat 2017 (ekskl. arets afdrag)
Arets afdrag
Likviditet ultimo 2017

Likviditetsoversigt ultimo regnskahbsaret 2017
Omsatningaktiver

Kortfristet gaald

Kortfristet del af langfristet gaeld

Likviditet ultimo 2017

Likviditetsudvikling i budget 2018
Budget 2018 (ekskl. nzeste &rs afdrag)
Neeste ars afdrag

Likviditet ultimo 2018

Likviditetsudviklingen er under forudsaetning af, at der ikke sker

andringer i foreningens pengebindinger i gvrigt.

Budget
{ej revideret)

9.945.465

-4.804.454
-660.522

4.480.489

5.161.857
-1.358.447
677.079

4.480.489

-3.105.000
-661.000

714.489
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